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Forord

Boverket 6verldimnade i april 2001 delrapporten "Bostadsefterfragan
och bostadsbyggande i Skane” till regeringen.

Denna slutrapport har utarbetats i ndra samarbete mellan foretra-
dare for Boverket, Lansstyrelsen i Skdne och Region Skéne. Skénes
kommuner har medverkat vid tvd heldagsseminarier di Boverket,
Kommunférbudets ldnsavdelning, lansstyrelsen och Region Sk&ne
gemensamt bjudit in till en dialog kring den sk&nska bostadssituatio-
nen.

Boverket har haft huvudansvaret for utredningsarbetet och svarar
for rapportens samlade bedomningar och forslag.

I arbetet med slutrapporten har fran Boverket medverkat Bengt
Eriksson, projektledare, Leif Colleen, Jeanette Conradsson, June
Lindahl, Annette Rydqvist och Ulrika Hagred. Fran Lansstyrelsen i
Skane har deltagit Ingalill Lindqvist, Gunnel Sajdak, Inger Sellers och
Kerstin Akerwall. Frén Region Skéne har Ake Boalt, Eskil Martensson
och Christian Skarman deltagit.

Boverket vill sdrskilt tacka ldnsstyrelsen, Region Skdne, kommun-
forbundet i Skdne och kommunerna for ett mycket stimulerande och
konstruktivt samarbete inom uppdragets ram.

Karlskrona i januari 2002

fiton s

Ines Uusmann
generaldirektor
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Sammanfattning
Situationen i Skane

Befolkning

Skéne tillhor en av de regioner dir befolkningen procentuellt har
Okat mest i landet de senaste fem &ren. Endast Stockholms, Uppsala
och Hallands ldn har en stérre procentuell folkékning. Okningen
sker dock inte jamnt fordelat i Skdne. Det ar framfér allt Malmo,
Lund, Helsingborg och i viss m&n Kristianstad som haft den st6rsta
O0kningen. I vissa delar av Skine har det skett en befolkningsminsk-
ning. Enligt Region Skanes befolkningsprognos fér perioden 2000-
2010 kommer befolkningstkningen i s6dra Ské&ne att fortsitta, me-
dan befolknings6kningen i nordvéastra Skdne kommer att avta nagot,
fraimst pa grund av en &ldrande befolkning. Nord6stra Skdne kom-
mer troligen att ha en fortsatt befolkningsminskning.

Den dansk-svenska integrationen har dn sa linge bara pabdrjats.
Fran och med 1997 finns statistik som beskriver flyttningen mellan
den svenska och danska delen av Oresundsregionen. Av statistiken
fran &r 2000 framgar att antalet flyttare fran danska delen av Ore-
sundsregionen till Skane néara fordubblades (fran 642 till 1165).
Nettoflyttningen till Skdne 6kade fran cirka 0 till plus 500 personer.

Sysselsattning

Andelen sysselsatta i dldrarna 16-64 ar var ldgre i Skdne (66 procent)
an for riket som helhet (70 procent) ar 1999. Andelen sysselsatta var
hogst i norddstra Skdne och lagst i sédra Skéne, dér forvarvsfrekven-
sen historiskt sett har legat lagt. Arbetsférmedlingen i Skdne har ny-
ligen publicerat en prognos for utvecklingen under det ndrmaste
aret. Man pekar pa att osdkerhet praglar utvecklingen men grund-
tonen dr optimistisk. Sysselsdttningen forvantas 6ka med 6 000 nya
arbetstillfillen under det nirmaste aret, en 6kning med 1,2 procent.

Pendling, infrastruktur och kollektivtrafik
Under de senaste artiondena har pendlingen 6kat markant i Skane.
Ar 1970 pendlade ca 13 procent av de forvirvsarbetande skaningar-
na 6ver en kommungrans och de senaste siffrorna fran ar 1999 visar
att pendlingen 6ver kommungrans har fortsatt att 6ka till 34 procent
av de sysselsatta i ldnet. Detta har lett till att de lokala arbetsmark-
nadsregionerna (LA-regioner) nu har blivit farre och stérre. I Skdne
har de lokala arbetsmarknadsomréddena minskat fran 16 stycken ar
1970 till fem LA-regioner ar 1999. P4 sikt antas Skane utvecklas mot
en arbetsmarknad.

God infrastruktur och kollektivtrafik dr en forutséattning for att
bostads- och arbetsmarknaden ska fungera vil i de olika delarna av
Skéne. De senaste dren har det skett kraftiga forbéttringar av det



skénska trafiksystemet och manga &r sa nya att betydelsen avdem
dnnu inte gar att 6verblicka. Samtidigt kvarstdr ménga brister bade
betrdffande viagar och jarnvagar.

Bostadsmarknadsomraden

Eftersom pendlingsmonstret ocksa visar var hushdllen valt att bo-
sdtta sig i forhallande till arbetstillfdllena kan de lokala arbetsmark-
nadsregionerna ocksd med utgdngspunkt fran boendet sdgas utgora
lokala bostadsmarknader. Nér vi studerar bostadssituationen i
Skéne kommer vi att anvédnda oss av begreppet bostadsmarknads-
omraden som till stor del dr baserad pa de lokala arbetsmarknadsre-
gionerna i lanet.

De tre bostadsmarknadsomraden vi valt att arbeta utifran ar sodra
Skane, nordvistra Skane och nordostra Skane. Kdarnorna i omradena
ar Malmé-Lund, Helsingborg och Kristianstad. I jamférelse med
Stockholmsomradet som endast har en tydlig kdrna innebér den
skénska trekdrnigheten att bostadsmarknaden blir mindre sarbar.

Bostadsbestandet

Enlig SCB:s skattning fanns omkring 540 000 ldgenheter i Sk&ne ar
2000. Av dessa var 53 procent lagenheter i flerbostadshus och 47
procent sméahus. Lagenheterna i flerbostadshus dr koncentrerade till
ett fital kommuner. Endast fem kommuner har fler ligenheter i fler-
bostadshus 4n smahus. I kommunerna Malmo, Lund, Landskrona,
Helsingborg och Burl6v finns 6ver tva tredjedelar av alla Skdnes bo-
stdder i flerbostadshus. Utanfér dessa fem kommuner &r smahus
den vanligaste hustypen i ldnet.

Bristen pa bostidder 6kar snabbt i Skdne, fraimst inom sédra och
nordvéstra Sk&ne. Problemet dr dock dnnu inte lika stort som i
Stockholm. I januari 2001 hade 21 av 22 kommuner i Storstockholm
brist p& bostédder. I Storgteborg hade 6 av 11 kommuner och i Stor-
malmoé 5 av 9 kommuner brist pa bostdder vid samma tidpunkt.

Q-kvoten dr en prisjimférelse mellan att képa en begagnad villa
och att bygga en ny villa. Nar kvoten dr 6ver 1,0 dr det billigare att
bygga en ny villa dn att kopa en begagnad. For smahus speglar
prisldget relativt vdl relationen mellan tillgdng och efterfragan. Av
jamforelser gjorda under 2000/2001 framgér att i Storstockholm
hade samtliga kommuner en Q-kvot som indikerar att det ar 16n-
samt att bygga nytt. [ Stockholmsomradet aterfinner vi Q-kvoter i
spannet 2,66 (Danderyd) till 0,90 (Salem). I Storg6teborg varierar
virdena mellan 1,44 (Ockerd) och 0,77 (Ale). Endast i den sistnimn-
da kommunen &r priserna pa begagnade smahus s pass laga att det
kan anses billigare att képa en begagnad villa dn att bygga en ny.
Stormalmo har en prisbild liknande Goteborg. I Stormalmo varierar
Q-kvoten mellan 1,41 (Vellinge) och 0,85 (Trelleborg) vilket gor att
det kan anses som lIénsamt att bygga nytt i samtliga kommuner.
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Aktuell nyproduktion

Enligt kommunernas bed6mning av nyproduktionen av bostdder i
Skéne, antas ca 3 700 lagenheter paborjas i lanet under 2001. Hela
70 procent av bostadsbyggandet férvintas ske i sédra Skane. Aven
om Malmo svarar for merparten av bostadsbyggandet 2001 6nskar
var tredje kommun i den hir regionen en hégre utbyggnadstakt an
den férvintade. Aven i nordvéstra Skane anser var tredje kommun —
i huvudsak kustkommuner — att man skulle beh6va bygga fler bos-
tdder dn vad som planerats i kommunen.

Bostadsbehovet pa sikt

Boverkets beddmning ar att det skulle beh6va produceras ca 5 000
bostédder per ar, vilket motsvarar ca 25 000 bostdder pa fem ar.
Boverkets beddmning ligger dirmed hogre an kommunernas be-
démning. De skdnska kommunernas sammanlagda bedémning av
behovet av nyproduktion pa fem ars sikt (2001-2005) summeras till
ca 18 000 bostédder. En av tio kommuner bedomer att det i stort sett
inte kommer att behdvas ndgon nyproduktion alls inom de nér-
maste fem &ren. Var femte kommun i Skdne gor inte ndgon bedém-
ning alls.

For perioden 2001-2010, férdelat pa de tre regionerna, visar
Boverkets berdkningar enligt kap. 8.3 pa ett behov av ca 40 000 bos-
tdder i sodra Skane, ca 8 000 bostidder i nordvistra Skane och ca
2 000 bostédder i nordostra Skdne. Sammanlagt ca 50 000 bostidder pa
10 ar. Enligt Boverkets beddmning kommer efterfragan pa bostader i
Skéne att till mer dn 50 procent bestd i efterfrigan pa hyresritter, i
forsta hand mindre och medelstora sddana. Det kommer ocksi att
efterfragas bostadsrétter och smahus. Omkring 40 procent av efter-
fragan forvantas avse smahus.

Boverkets samlade beddmningar och forslag

Regeringen har i sitt uppdrag till Boverket pekat pa att en fortsatt
befolknings6kning i Skane ocksa stéller krav pa en vél fungerande
bostadsforsdrjning. Regeringen anger vidare att en begransad till-
gang pa bostidder kan utgora ett allvarligt hinder for fortsatt tillvaxt.
Boverket har i den hér studien i forsta hand riktat fokus mot kom-
munerna och deras medel och mdjligheter for att &stadkomma en
vél fungerande bostadsforsérjning.



Bostadsbyggnadsbehovet

Boverket bedémer att behovet av nyproduktion for Skdne dr omkring
5 000 ligenheter per dr for perioden 2001-2005. Med utgdngspunkt
[fran den forvintade efterfragan pd bostéder de ndrmaste dren p.g.a.
dndrad befolkningsstruktur, invandring och okad inflyttning fran
ovriga Sverige och Danmark, ser Boverket en risk for att bristen pa
bostdder okar. En okad brist kommer i forsta hand att medféra risk
for okad segregation och okade sociala problem. Pa sikt kan en okad
brist pa bostdder ocksa bli ett hinder for ekonomisk tillvéixt i Skdne.

I delrapporten "Befolkningsefterfrdgan och bostadsbyggande i
Skéne” redovisade Boverket det framtida behovet av bostadsbyg-
gande i Skdne som helhet. Utgdngspunkten for den hir rapporten ar
att Skane har tre bostadsmarknadsomréden. Utvecklingen gar mot
att Skane i vart fall fér vissa grupper sa smaningom blir en bostads-
marknad och en arbetsmarknad. Detta innebdr i princip att det ar
moijligt att bo pa ett stélle och arbeta i vilken kommun som helst
inom Skéane. Utvecklingen gar mot att byte av bostad beror pa
forandringar i alder eller livssituation och att de arbetsrelaterade
flyttningarna minskar. Pendlingen 6ver kommungrianserna 6kar
kontinuerligt. Slutsatsen dr att boendefragorna blir allt viktigare.

Boverket bedomer att behovet av nyproduktion for Skéne ér cirka
25 000 lagenheter for perioden 2001-2005. Boverkets bed6mning
ligger hogre an kommunernas bed6mning, som &ar ca 18 000 lagen-
heter.

Enligt Boverkets analyser kommer inom den ndarmaste tioarspe-
rioden den forviantade efterfragan pa ldgenheter i Sk&ne att till mer
dn 50 procent besta i efterfragan pa ett varierat utbud av hyresritter,
i forsta hand mindre och medelstora sddana. Det kommer ocksa att
efterfragas bostadsrétter och smahus. Omkring 40 procent av efter-
fragan forvantas avse smahus.

Att nyproducera vanliga hyresriatter med rimliga hyror ansags av
flera av de skdnska kommunerna vara ett av de absolut stérsta prob-
lemen pa bostadsmarknaden. Boverkets prognoser understryker
kommunernas uppfattning att det blir en allt storre brist pa hyres-
bostédder i Sk&ne relativt snart om inte produktionen av hyresritter
intensifieras.

Hinder fér 6kat bostadsbyggande

Av Boverkets bostadsmarknadsenkat framgar att h6ga produktions-
kostnader, bristande planberedskap och brist pa exploateringsbar
mark dr de huvudsakliga hindren for 6kat bostadsbyggande. I kom-
muner dar antalet hushéll berdknas bli farre fram till &r 2010 utgor
naturligt nog vikande befolkningsunderlag och 6verskott pa bosta-
der de framsta hindren.
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Hinder p.g.a. héga produktionskostnader.

Svarigheten att nyproducera vanliga hyresrdtter av olika storlek, med
rimliga hyror dr det absolut storsta problemet pd bostadsmarknaden.
Produktionskostnaden, som dr extremt hog for Stormalmé, bér ndir-
mare studeras och féljas. Hyresrditter har trots det tillfdlliga investe-
ringsbidraget, ett ldigre totalt stod dn bostadsriitter. Villkoren mdste
bli mer neutrala mellan uppldtelseformerna innan hyresrdtten kan
konkurrera med bostadsrditten och produktionen av hyresrdtter nd
den nivda som krdvs for en balanserad bostadsmarknad.

Boverket anser dinda att det med statligt stod, i form av bibehdllet
investeringsbidrag, och en kommunal markprispolitik som stédjer
byggandet av hyresbostdder bor vara mojligt att i Skdane producera
hyresbostdder till hyror som marknaden accepterar.

Ar 2000 var produktionskostnaden i Stormalmé 20 000 kronor per
kvadratmeter. Kostnaden paverkades sannolikt av Bo01. Ar 1999, da
det byggdes under mer normala férhallanden var kostnaden 13 700
kronor. I 6vriga Sydsverige var kostnaden 12 400 kronor per kvadrat-
meter ar 2000.

Produktionskostnaden omfattar samtliga kostnader foér mark, an-
slutningar och byggnad. Svarigheten att nyproducera vanliga hyres-
rdtter av olika storlek med rimliga hyror har av flera kommuner an-
setts vara ett av de absolut stérsta problemen pa bostadsmarkna-
den. Boverkets prognoser understryker kommunernas uppfattning
att det blir en allt storre brist pa hyresbostédder i Skane relativt snart
om inte produktionen av hyresratter kommer igdng.

Markkostnaderna varierar kraftigt i Skane. Ar 1998-2000 kostade
marken, for de flerbostadshus som byggdes da, omkring 600 kronor
per kvadratmeter byggritt i Kristianstad. Marken var betydligt dyra-
re i Malmo 1 700 kronor och i Lund 2 700 kronor. Skillnaderna i
markpris for smahus varierar ocksé kraftigt. Lagst ar priset i Helsing-
borg 1 200 kronor och hégst i Malmé och Bastad, omkring 2 500 kro-
nor. Aven anslutningsavgifterna fér VA m.m., kostnader for nyttjan-
de och forbrukning samt taxor fér bygglov och andra avgifter skiftar
mellan Sk&nes kommuner. Sammantaget paverkar emellertid taxor
och avgifter boendekostnaderna endast marginellt.




Hinder p.g.a. bristande planberedskap och PBL-processen

Enligt Boverkets bedomning dir det i huvudsak andra faktorer dn
planprocessens ldngd som hindrar bostadsbyggandet och det finns
mojligheter att pdaskynda denna process. Det finns trots detta anled-
ning att se éver PBL for att anpassa lagen till dagens forhdllanden
och krav.

Kommunerna har angett att bristande planberedskap foreligger pa
grund av for 1ang planprocess, brist pa lamplig mark och pa grund
av manga och langa 6verklagandetider.

Riksdagens revisorer har i en rapport 2000/01:14 analyserat plan-
och byggprocessernas langd. Rapporten har remissbehandlats un-
der hosten 2001. Av Boverkets yttrande 2001-09-20 framgar bl.a. f6l-
jande. Boverkets grunduppfattning ar att PBL-systemet i stora delar
ar val utformat och att planprocessens lingd jamfort med andra
europeiska lander ar férhallandevis kort. Enkdtunders6kningar som
Boverket genomfort visar att handlaggningstider och 6verklagande-
frekvenser ligger i stort pd samma niva som tidigare. Andra faktorer
an planprocessens langd ar enligt verket storre hinder for bostads-
byggandet. I vissa fall kan dock osidkerheten om plan- och byggpro-
cessens lingd, sannolikt paverka viljan att paborja ett byggprojekt.
Boverkets erfarenhet dr att en genomtankt strategisk planering kan
gora det mojligt att forkorta detaljplaneskedet utan att gora avkall pa
kvalitetsaspekten. Det forutsitts da att det finns tillrackliga planre-
surser bade pa kommunal- och ldansstyrelseniva.

I hela landet 6verklagas omkring 15 procent av antagna detaljpla-
ner som ror bostadsbyggande. Handldggningstiden ligger vanligtvis
mellan 6-12 ménader. Det finns enligt Boverkets mening goda méj-
ligheter att inom den nu gillande lagens ram béade férkorta planpro-
cessen och minska antalet 6verklaganden.

Aven om plan- och bygglagen (PBL) i stort fungerar och inte an-
setts utgora nagot patagligt hinder, anser Boverket att férutsattnin-
garna for planering, byggande och boende har férandrats under se-
nare ar. Det foreligger darfor dven enligt Boverkets mening skdl for
att géra en Oversyn av PBL. Syftet bor vara att gora PBL-processen
mer anpassad till dagens forhallanden och krav.

Hinder p.g.a. vikande befolkningsunderlag och dverskott pa bostdder.
For att komma till ratta med vikande befolkningsunderlag och 6ver-
skott pa bostédder krévs flera atgarder. Forbattrad infrastruktur,
fraimst kollektivtrafik dr ett exempel. Genom att bygga bostdader och
arbetsplatser i bra kollektivtrafiklagen eller p4 annat sétt 6ka attrak-
tiviteten kan kommunerna sjilva paverka utvecklingen.
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Kommunernas plan- och markberedskap

Kommunerna bér bygga upp en strategi for bostadsbyggandet for att
underldtta bostadsforsorjningen i kommunen. Viktiga komponenter i
denna strategi dr kommunens riktlinjer for bostadsbyggande, strate-
gisk planberedskap och en markpolitik som syftar till att scikerstdlla
behovet av tomtmark till ett rimligt pris.

Boendeplanering.
Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit dr det bara fem av Sk&nes 33
kommuner som tar fram arliga bostadsférsorjningsprogram som an-
tas av kommunfullmiktige eller kommunstyrelsen. De flesta hanvisar
till 6versiktsplanen och/eller andra typer av strategiska program. Men
atta av kommunerna uppger att de for ndrvarande inte arbetar aktivt
med bostadsforsorjningsfragorna.

Mellankommunalt samarbete i bostadsforsérjningsplaneringen fére-
kommer nédstan inte alls.

Detaljplaner
Boverkets bedomning ar att de nu aktuella detaljplanerna tacker be-
hovet for 1-2 ar. D4 Boverket dven utgar fran att det finns viss outnytt-
jad detaljplanelagd mark kommer det kvantitativt att finnas detaljpla-
nelagd mark for bebyggelse de narmaste 2—-3 aren. Med tanke pé att
detaljplanerna alltmer ses som en farskvara anser Boverket att denna
niva kan vara lamplig.

Boverket ser detaljplaneringen som en kontinuerlig process dar
kommunen fortlopande antar detaljplaner.

Oversiktsplaner

Boverkets analys av de kommunala 6versiktsplanerna, antagna eller
under arbete, visar att kommunerna angett mark for ca 50 000 ldgen-
heter fram till 2010, vilket motsvarar det behov som Boverket angett
under samma period. Enligt Boverkets bed6mning visar inte kommu-
nernas oversiktsplaner pa brist p4 mark for bostdder. Samtidigt pekar
den starkt 6kade bristsituationen pa bostdder pa behovet av en forand-
rad strategi betraffande bostadsforsorjningsfragorna. Tidigare var det i
huvudsak obebyggda tomter i antagna detaljplaner som utgjorde plan-
beredskapen. Eftersom efterfragan alltmer styr byggandet och efterfra-
gan kan skifta snabbt kravs idag att strategin for bostadsforsérjnings-
fragorna utvecklas i ett tidigare skede, i den 6versiktliga planeringen.
Att det finns omraden avsatta for bostadsbebyggelse i kommunens
oversiktsplan dr emellertid ingen garanti for att omradena ocksa kom-
mer att bebyggas inom en tiodrsperiod. Det krdvs bade planeringsat-
girder pa en 6vergripande niv4, t.ex. en koppling mellan bostadsfér-
sorjningsplaneringen och 6versiktsplanen, och detaljplanering for att
ta fram bostadstomter i efterfragade ldgen och i ligen med god kollek-



tivtrafik. Det finns redan idag flera kommuner i Skine som arbetar pa
detta sitt.

Kommunala instrument och styrmedel

Regeringen bor tydliggora och stdrka kommunernas mojligheter att
uppfylla ansvaret for bostadsforsorjningen. Regeringen bor verka for
att formedla en tydlig bild av hur rollférdelningen mellan kommu-
nen och marknaden ser ut/dir tinkt att fungera. Den nya rollfordel-
ningen behéver beskrivas, analyseras, diskuteras och utvdrderas.

Ldinsstyrelsen i Skane bor tillsammans med Region Skdne stodja
ldnets kommuner med rad, information och underlag fér deras pla-
nering av bostadsforsérjningen. Lénsstyrelsen ska stédja kommuner-
na med rdd enligt lagen om bostadsférsorjning och Region Skdne ufti-
[fran sitt uppdrag att utveckla regionen.

Kommunerna i Skane bor utveckla och stéirka de medel som

kommunerna idag forfogar over.

- Att utveckla en strategi for bostadsforsérjningen - fran boende-
planering till boende

- Att fora en aktiv markpolitik

- Att utveckla nya former for samverkan

— Att bli en bdittre forhandlingspart gentemot marknaden

- Att allmdnnyttiga bostadsféretag gor gemensamma upphandlin-
gar

- Att utveckla det kommundigda bostadsforetaget

- Att bedriva en kommunal bostadsformedling

De kommunala styrinstrumenten maste ses i ljuset av dagens verk-
lighet. Svensk bostadspolitik har sedan mer dn 50 &r grundats p& en
uppgiftsfordelning dar staten har det 6vergripande ansvaret foér lag-
stiftning och ekonomiskt stéd till bostadsbyggandet och kommu-
nerna har ansvaret fér planering och det 6vergripande ansvaret fér
genomférandet. Som ett led i detta finns det frdn den 1 januari 2001
ocksa en ny lag som ytterligare fortydligar kommunernas ansvar och
deras skyldighet att planera for sin bostadsférsérjning.

Boverket anser att det finns ett gap mellan regeringens beskriv-
ning av kommunernas ansvar for genomférandet och den verklighet
som kommunerna star infor idag. Vissa av kommunernas instru-
ment finns kvar som férut men sjilva "ramverket” har férandrats.
Fragan ar vilken kraft det finns i dessa aterstdende verktyg idag. Det
finns ingen tydlig bild av hur rollférdelningen mellan kommunen
och byggherren ser ut och/eller ar tankt att fungera. Den behover
beskrivas, analyseras, diskuteras och utvarderas.
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Boverket anser samtidigt att kommunerna behover utveckla befint-
liga instrument och styrmedel fér den nya situation som bostadsfor-
sorjningen nu ar i. Det handlar om;

- Att utveckla en strategi for bostadsforsorjningen - fran
boendeplanering till boende

Det ar viktigt att kommunen som en del av kommunens utveck-
lingspolicy tar fram en tydlig strategi och malsattning for att till-

godose bostadsbehovet i kommunen. Kommunen kan genom att
bygga upp en strategisk planberedskap i ett tidigt skede och pa en

mer Oversiktlig nivd mellan den kommuntédckande 6versiktspla-

nen och detaljplanen, snabbare fa fram en detaljplan nér en exp-
loatering aktualiseras.

- Att fora en aktiv markpolitik
Om kommunen kan forvdrva och behalla mark i strategiska lagen

och t.ex. vid behov anvinda sig av sin forképsratt ar det mojligt
for kommunen att skaffa sig ett bra forhandlingsldage gentemot
exploatéren. Kommunen kan genom prissdttning av tomtmark

paverka produktionskostnaderna. Kommunen kan dven paverka
via taxor och anslutningsavgifter.

- Att utveckla nya former for samverkan
Eftersom bostadsbyggandet nu sker under nya férutsattningar ar

det viktigt att kommunen med aktorerna pa boende- och bygg-

marknaden t.ex. féretrddare fér de privata byggforetagen, hyres-



gaster, bostadsrattsinnehavare, funktionshindrade, allmannyt-
tan, miljo- och naturvardsorganisationer gemensamt diskuterar
behov, upplatelseformer, limpliga omraden m.m. Kommunen
bor vara aktiv i dessa avseenden.

— Att bli en bdittre forhandlingspart gentemot marknaden
I samband med férhandlingar om exploateringsavtal har kom-
munen mojlighet att paverka bostadsbyggandet, t.ex. ndr det gil-
ler upplatelseformer och lagenhetsstorlekar. Kommunen kan be-
hova utveckla sin organisation och se 6ver kompetensen sa att
den passar dagens marknadssituation.

- Att gora gemensamma upphandlingar
Allmédnnyttiga bostadsforetag kan samverka om inkdp av bygg-
material och med olika byggherrar for att kunna pressa produk-
tionskostnaderna.

- Att utveckla det kommundigda bostadsforetaget
Det kommunigda bostadsforetaget kan utgora ett instrument for
att nd bostadspolitiska mal. For det kravs tydliga agardirektiv
som férnyas nar det behovs.

- Att bedriva en kommunal bostadsformedling
En kommunal bostadsformedling kan innebéra att man far ett
bittre grepp om efterfragan pa bostéader, vilket kan ge en viss
tyngd i diskussionen med presumtiva byggherrar.

Okad samverkan mellan kommunerna.

Boverket anser att for att en utveckling ska vara mojlig ddr Skane ses
som en helhet krdvs bade samarbete mellan kommunerna och att
varje kommun utvecklar sin egen attraktionskraft utifrén en utfor-
mad vision.

Frdgan om Sk&nekommunernas syn pa behovet av en 6kad samord-
ning har tagits upp dels vid de tva bostadsseminarierna i mars och
augusti 2001, dels i den sdrskilda enkdt som tillstdlldes ldnets kom-
muner sommaren 2001. Idag férekommer nédstan inget mellankom-
munalt samarbete alls i bostadsférsorjningsplaneringen. Samtidigt
framkom vid bdda motena att det beh6vs en férbattrad dialog mel-
lan kommunerna i frigor om bostadsforsérjning.

Samverkan kan géilla gemensamt planerande av arbetsplats- och
boendestrak genom Skane vid kollektivtrafikldgen, infrastrukturut-
byggnader, olika typer av handel, service och marknadsféring. Det
bor ligga i samtliga kommuners intresse att fa ett levande och
blomstrande Skdne dér samtliga kommuner kan utvecklas och stér-
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kas. Sarskilt de kommuner som har bostadséverskott bor vara int-
resserade av denna utveckling.

Andra grundforutsattningar for 6kat bostadsbyggande

God tillginglighet och bra kommunikationer.

Om hela Skane i framtiden ska utvecklas mot en gemensam bostads-
och arbetsmarknad med ett varierat utbud av olika typer av bostdider
och med spdnnande och attraktiva miljoer dr det grundldggande
kravet att kommunikationerna, sdrskilt kollektivtrafiken, mellan
bostdderna och arbetsplatserna ytterligare forbdittras. Bostdder och
arbetsplatser bor forldggas i kollektivtrafikldgen.

God tillgdanglighet &r en viktig faktor for utvecklingen av en balanse-
rad bostadsmarknad i Skane. Det blir dock aldrig hela I6sningen pa
problemet. Det finns orter som har hog tillganglighet men ogynn-
sam befolkningsutveckling och svag efterfrdgan pa bostadsmarkna-
den. Att utveckla attraktionskraften ar en minst lika viktig atgard
som att forbattra tillgangligheten. Hog attraktionskraft och god till-
gianglighet dr en kombination som kan befrdmja en gynnsam ut-
veckling av Skanes olika delar.

Att utveckla Skane och de skanska kommunernas attraktionskraft.

Boverket anser att varje kommun bor arbeta pa att stdrka sin attrak-
tionskraft genom att géra satsningen inom de sektorer som de boende
efterfragar. Om varje kommun utvecklar sin speciella attraktion
kommer Skane totalt att kunna oka sin attraktionskraft i ett riks- och
europeiskt perspektiv. For att kunna uppna sa optimala losningar
som mojligt bor det ske en bred samverkan och diskussioner mellan
de olika kommunerna.

Att utveckla attraktionskraften var en av de mojligheter som kom-
munerna lyfte fram vid seminarierna. Goda boendemiljoer dr en
viktig attraktionskraft. Det dr bl.a. vdsentligt att ta tillvara naturen,
samt att bygga for dem som efterfragar. Infrastruktur, bredband,
social trygghet, kommunal service, goda skolor, bra barnomsorg
m.m. dr exempel pa viktiga faktorer vid val av bostad. Det dr extra
viktigt att marknadsfora och hoja attraktionskraften i orter med
tomma lagenheter.
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Okad samverkan mellan regionalpolitik och bostadspolitik

Det dir angeldiget att regeringen inom sina respektive politikomrdden
visar pa de helheter och samband som rdder mellan ndringslivets
utveckling, bostadsfragor, planfragor och miljé etc.

Bristen p4 samverkan mellan bostadspolitiken och andra politikom-
rdden som regionalpolitiken och transportpolitiken behdver upp-
madrksammas. Denna samverkan ar idag svag. I den regionalpolitis-
ka propositionen "En politik for tillvaxt och livskraft i hela landet”
(2001/02:4 ) anger regeringen 14 politikomrdden som &r av sarskild
betydelse for regional utveckling — dock anges inte bostadspolitiken
som en av dessa.
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1. Bakgrund —uppdrag och
samverkan

Sverige star de ndrmaste dren infor en rad utmaningar pa det bos-
tadspolitiska omradet skriver bostadsminister Lars-Erik Lovdén i
finansdepartementets rapport "Bostdder och bostadspolitik i Sve-
rige” (Finansdepartementet 2001). Under de senaste 6-7 dren har
nivan for nyproduktion av bostdder varit mycket 14g och det har
redan uppstatt bostadsbrist i vissa tillvixtomraden. En situation
som enligt regeringen kan medfora att den ekonomiska expansio-
nen bromsas i dessa tillvixtomraden.

Uppdraget

Boverket har fatt regeringens uppdrag att se 6ver planeringsforut-
sdttningarna for bostadsforsérjningen i Skane ldn. Utvecklingen i
den nya Oresundsregionen kan enligt regeringen komma att fa ett
betydande inflytande pa hela Sveriges framtid. Det dr darfor viktigt
att ta till vara pa dessa nya mojligheter. Uppdraget ska genomforas i
samverkan med Region Sk&ne, Lansstyrelsen i Skdne lan samt kom-
munerna. Enligt uppdraget ska utredningen;

— Beddma behovet av bostadsbyggande i lanet.

— Bedodma vilka forutsidttningar som behover skapas for en 6kad
samordning av bostadsférsorjningen i lanet,

— Belysa mark- och planberedskapen i ldnet.

— Belysa 6vriga grundforutsattningar for 6kat bostadsbyggandet.

— Beakta regeringens bygg- och bostadspolitiska handlingsplan f6r
Oresundsregionen.
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2. Overblick dver aktuella analyser
pa uppdrag av regeringen

Regeringen har tagit initiativ till ett antal analyser som rér hinder
och mojligheter for ett 6kat bostadsbyggande i tillvixregionerna
bl.a. féljande;

Boverket; att identifiera hinder for 6kat byggande i tillvixtomrddena
Boverket har pa regeringens uppdrag dels identifierat tillvixtomra-
den, dels identifierat hinder fér 6kat byggande. Boverket lamnade
sin rapport till regeringen i juli 1999. Boverket identifierade f6ljande
tillvixtomraden; Stockholm, G6teborg, Malmo, Vaxjé, Umeé och
Uppsala.

De hinder for 6kat byggande som Boverket redovisar i sin rapport
har tagits fram med representanter fér aktérerna pa bygg- och
bostadsmarknaden vid en gemensam hearing. Boverket redovisar
bl.a. féljande atgiarder som kan medverka till att 6ka bostadsbyggan-
det;

— andringar i hyresrattssystemet

- forbéttrade incitament for kommunerna att 6ka bostads-
byggandet

- rationellare planprocess

— sankt skatteuttag i produktion och férvaltning

— andringar i kreditgarantisystemet

Liinsstyrelserna; att kartligga mark- och planberedskapen i vissa
tillvdxtlian

Lansstyrelserna i Stockholms, Vidstra Gétalands, Skane, Uppsala,
Visterbottens och Ostergétlands ldn har pa regeringens uppdrag
kartlagt mark- och planberedskapen inom respektive 1an. Uppdra-
get redovisades till regeringen 1999. Resultaten av denna kartlagg-
ning tyder enligt regeringen (prop. 2000/01:26 sid. 43) p4 att mark-
och planberedskapen generellt sett ar tillfredsstdllande, men att den
ar otillracklig i vissa kommuner. Samtliga lansstyrelser uppger att
det ar stora skillnader mellan olika ldnsdelar i respektive ldn i fraga
om befolkningsutveckling och efterfragan pa bostéder.

Vidare varierar mark- och planberedskapen stort mellan kommu-
nerna. Flera 1an redovisar att det finns géllande planer, som dock
inte svarar mot de bostadsstkandes 6nskemal nar det géller de
byggklara omradenas lagen.



24

Bostadsmarknaden i Skane — behov, strategier och utvecklingsmaéjligheter

Landshovdingen i Stockholm; att analysera forutsdtiningar for ett

okat byggande i Stockholm

Landshévdingen i Stockholms ldn (Ulf Adelsohn) har inom ramen

for ett sarskilt regeringsuppdrag haft 6verldggningar med kommu-

nerna i lanet och diskuterat moéjliga atgarder for att skapa forutsatt-

ningar for ett 6kat bostadsbyggande i ldnet. Uppdraget redovisades

till regeringen i juni 2000. Landsh6vdingens slutsatser var enligt re-

gerlngens prop. 2001/01:26 sid. 44 att tvd huvudproblem framtrader;
Kommunerna, sérskilt i Stockholms ldn saknar alla incitament att
bygga.

- Bostadsmarknaden fungerar inte eftersom de kommunala bola-
gen, kooperationen och de privata byggherrarna i det ndarmaste
har slutat att bygga.

Boverket; att férmedla kunskaper om en rationellare anvindning av
plan- och bygglagen

Boverket har fatt regeringens uppdrag att formedla kunskaper till
kommunerna om hur planberedskapen kan férbéttras och hur pro-
cessen kan férenklas inom ramen for gdllande lagstiftning. Uppdra-
get kommer att redovisas till regeringen i februari 2002.

Boverket; att inrdtta ett Byggkostnadsforum

Boverket har fatt regeringens uppdrag att inrdtta ett Byggkostnads-
forum, som ska ha till uppgift att formedla kunskaper till byggherrar
och frimja utvecklingsarbete.

Sammantaget ser Boverket att regeringen vidtagit ett antal dtgdrder
for att identifiera hinder och méjligheter for ett okat byggande inom
tillvixtomrddena. Boverket har i denna utredning i férsta hand foku-
serat pa kommunerna och deras medel och méjligheter for att astad-
komma en vdl fungerande bostadsforsérjning.
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3. Dialog med de skanska
kommunerna — slutsatser fran
seminarierna

Kommunernas situation, synpunkter och problemstéillningar har
varit en viktig utgdngspunkt i utredningsarbetet. Boverket, Lanssty-
relsen, Region Skdne och Kommunférbundet har darfor gemensamt
bjudit in till tvd seminarier for att diskutera den sk&nska bostadssi-
tuationen. P4 bada seminarierna fanns nastan samtliga skanska
kommuner representerade och utifran gruppdiskussioner férdes en
engagerad debatt.

Det inledande seminariet (Eslév, mars 2001) tog utgdngspunkt i

fragestéllningarna:

 vilka behov har kommunerna?

 vilka hinder behéver 6verbryggas?

» vilka gemensamma strategier behovs i ett skanskt helhetspers-
pektiv?

Det andra seminariet (Malmo, augusti 2001) behandlade:

 vilka ar de viktigaste atgarderna?

» vad kan de olika parterna goéra?

» vilka ar de viktigaste budskapen i slutrapporten till regeringen?

Kommunernas situation, synpunkter, och problemstdllningar har
varit en viktig utgangspunkt i utredningsarbetet.

3.1 Kommunernas budskap — majligheter och
atgardsbehov for 6kat byggande

Vidga arbets- och bostadsmarknaderna i Skane genom att for-
battra infrastrukturen och 6ka tillgangligheten
Moijligheterna att tillgodose en framtida efterfragan pa bostéder
okar om arbetsmarknaderna och bostadsmarknaderna i Skane
ytterligare vidgas. En sadan regionforstoring forutsitter god till-
ginglighet och bra kommunikationer i hela Skane och kan gynna
Sk&ne som helhet.

Att kommunerna i samrad utvecklar kommundévergripande strik,
dér bostdder och arbetsplatser forlaggs i attraktiva kollektivtrafikla-
gen dr en atgird som medverkar till en vidgad arbets- och bostads-
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marknad i Skine och ett 6kat utbyte mellan storstad och 6vriga
Skéne t.ex. betriffande rekreationsomraden.

En forbattrad infrastruktur och 6kad tillgdnglighet till bl.a. de or-
ter dar 6verskott pa bostidder finns far till effekt att Gverskottet av
bostéder i vissa kommuner kan bli en resurs for 6vriga Skane.

Oka samverkan mellan kommunerna fér att underlitta
bostadsbyggandet

Administrativa grinser ar ofta ett hinder i planeringen och de mot-
svarar inte de faktiska bostadsmarknaderna. Det beh6vs en forbatt-
rad dialog mellan kommunerna. For att Skane ska utvecklas pa bés-
ta sitt behovs ett 6kat samarbete och ett helhetsperspektiv. Kom-
munerna bor strava efter att komplettera varandra och ta vara pa
och utveckla olikheter istéllet fér att konkurrera.

Samverkan kan forhindra att bostadsbrist blir en tillvixthimman-
de faktor samt 6ka mojligheterna att tomma lagenheter blir en re-
surs for andra kommuner. Samordning - i betydelsen av mer hand-
fast styrning — finns det ddiremot svagt gehor for.

Forbattra det gemensamma planeringsunderlaget

Ett bittre, for kommunerna gemensamt, planeringsunderlag géllan-
de hela Ské&ne, analyser och studier av exempelvis flyttstrommar be-
hovs for att forbattra mojligheterna att planera for en balanserad
bostadsmarknad. Region Ské&ne och lidnsstyrelsen har ett stort an-
svar darvidlag.

Vidta atgarder for att 6ka Skanes attraktivitet

Marknadsfor hela Skdane

Det dr viktigt att satsa pd marknadsféring av Skdnes kvalitéer och
goda boendemiljoer. Skdne kan bli ett begrepp som Toscana eller
Bretagne! En marknadsforing av hela Skine kan bade stdrka den
gemensamma attraktionskraften samt 6ka attraktionskraften i de
omraden som har tomma ldgenheter och negativ befolkningsut-
veckling.

Oka tillgiingligheten till attraktiv mark
Fororenad mark i omvandlingsomraden och stérningar fran intillig-
gande verksamheter utgor i manga fall hinder for bostadsbyggande.
Natur- och kulturvarden hindrar ofta utbyggnad i de allra mest att-
raktiva lagena. En viktig fraga for framtiden ar hur sker avvigningen
mellan att bygga i attraktiva, kdnsliga miljéer och att bevara kvali-
téerna i dessa omraden? Det finns risk for att "bygga sénder” attrak-
tionen och kustens attraktivitet kan exempelvis minska om den ex-
ploateras for héart.

Atgirder efterlyses for att 6ka mojligheterna att bygga i attraktiva
lagen utan att spoliera attraktionen samt f6ér att kunna sanera for-
orenad mark.
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Utveckla kommunens attraktionskraft — scrskilt i orter med tomma
ldigenheter

Goda boendemiljoer &r en viktig attraktionsfaktor. Det dr vasentligt
att ta tillvara naturen samt att bygga fér dem som efterfragar. Infra-
struktur, god kollektivtrafik, bredband, social trygghet, kommunal
service, goda skolor, bra barnomsorg m.m. dr exempel pa viktiga
faktorer vid val av bostad. Detta dr faktorer som kommunerna pa
egen hand eller gemensamt kan utveckla.

Det finns stora mdojligheter att 6ka och sprida attraktiviteten ge-
nom att skapa fina bostadsomraden inte bara vid havet utan ocksa
vid exempelvis sjoar och skogar. Det dr extra viktigt att h6ja attrak-
tionskraften i orter med bristande image och tomma lagenheter.

Minska byggkostnaderna och bygg hyresratter
Hoga byggkostnader — som beror pa stor efterfragan, bristande kon-
kurrens, héga 16ne- och materialkostnader, skatter m.m. — &r allvar-
liga hinder for att bygga nytt. Svarigheten att bygga hyresrétter i
"normala” kostnadsldgen ar ett av de storsta problemen pa den
skanska bostadsmarknaden.

Satsningar pa nyproduktion till rimliga hyror, kostnadsbesparan-
de l6sningar, 6kad konkurrens och minskade skatter och avgifter ar
viktiga atgarder.

Anpassa byggandet till framtida behov

Det ar viktigt att forséka se in i framtiden och anpassa samhallspla-
neringen och byggandet till nya trender. Varderingar och livsstilar
forandras. Bostaden utvecklas till en fastare lokaliseringspunkt an
arbetsplatsen. Familjesituationen fordndras, bostads- och bygg-
marknaden blir annorlunda och god kollektivtrafik och tomtmark i
stationsndra lagen blir allt mer visentligt.

Det byggs fortfarande i stor utstrickning efter den familjebild som
fanns forr, trots att situationen ofta inte ar sddan idag. Enpersons-
hushallen 4r manga, men har hittills inte prioriterats pa bostads-
marknaden.

Forenkla regelsystemet for byggande och planering
Enklare och klarare byggnormer, klarare regler f6r skyddsavstand
m.m. kan underlédtta nyproduktion.

Planprocessen upplevs i ménga fall som tids6dande — det finns
o6nskemal om snabbare hantering av denna.

Statligt stéd och regleringar bor utvecklas/avvecklas!

En langsiktig bostadspolitik efterlyses. Vissa menar att exploate-
ringsbidrag behovs, exempelvis for sanering av férorenad mark i
lagen som fran regional synpunkt kan vara intressanta fér bostads-
byggande. Andra hdvdar att exempelvis hyresregleringarna borde
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avvecklas och skatterna som paverkar produktionskostnaderna bor
sdnkas.
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4. Bostadsmarknadsomraden

For att analysera bostadsmarknaden i Skane &r hela lanet en alltfor
grov enhet. Férhallandena varierar kraftigt mellan ldanets olika delar,
nettoutflyttningen i manga kommuner doéljs latt av inflyttningséver-
skott i andra. Pa liknande sétt d6ljs 6verskott av bostdder i vissa om-
raden av brist pa bostdder i andra. Det finns andd anledning att lyfta
fram regionala utvecklingstendenser i utvecklingen pa bostads-
marknaden. Som framgdr av nésta avsnitt har arbetspendlingen
mellan kommunerna i Skane 6kat markant, vilket visar sig bland
annat i att de lokala arbetsmarknadsregionerna (LA-regioner) vid-
gats geografiskt pa ett dramatiskt sidtt under de senaste 30 dren.

Eftersom pendlingsmonstret ocksa visar var hushéllen valt att
bositta sig i férhallande till arbetstillfallena kan de lokala arbets-
marknadsregionerna dven sdgas utgora lokala bostadsmarknader.
Med hénsyn till att uppdraget géller bostadsforsérjningen i Skane
och att bostaden blir alltmer viktig for den enskilde, anvands vid
studien av bostadssituationen i Skdne begreppet bostadsmarknads-
omraden, som till stor del baseras pa de lokala arbetsmarknadsre-
gionerna for samtliga forvarvsarbetande 1999.

I denna rapport anvidnds siledes begreppet lokala bostadsmark-
nadsomréaden vid redovisningar, slutsatser och forslag. Dessa bygger
pa LA-regionerna for samtliga férvarvsarbetande 1999. Vissa juste-
ringar har dock gjorts. Osby som tillhér Almhults LA-region i Krono-
bergs ldan har forts till nordostra Skdnes bostadsmarknadsomréde.
Bostadsmarknaden i Osby har mdnga gemensamma drag med situa-
tionen i andra kommuner i nordéstra Skane som Ostra Gdinge och
Bromolla. Sélvesborgs kommun i Blekinge, som tillhér Kristianstads
LA-region, har pa ett parallellt sdtt exkluderats frdn nordéstra
Skénes bostadsmarknadsomrade.

Simrishamn och Tomelilla utgor tillsammans fortfarande en egen
LA-region. For att det ska bli ndgorlunda sédkerhet i analyserna av
utvecklingen pa bostadsmarknaden har vi valt att i detta samman-
hang féra Tomelilla och Simrishamn till ett stort bostadsmarknads-
omrade som omfattar hela sodra Skane.

Det bor observeras att bostadsmarknaden dr uppdelad i flera del-
marknader och ser olika ut f6r olika typer av bostdder och for olika
grupper av hushall, pa ungefar samma sitt som illustreras av skillna-
der i LA-regioner for olika grupper av férviarvsarbetande. Den indel-
ning i tre bostadsmarknadsomradden som hér anvinds ar sdledes en
kraftig forenkling av verkligheten.
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Fig. 4.1 Skdnes bostadsmarknadsomraden

nordvastra Skane

norddstra Skane

sodra Skane

Sodra Skane: Burlév, Eslov, Horby, Hoor, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmg,
Simrishamn, Sjobo, Skurup, Staffanstorp Svedala, Tomelilla, Trelleborg,
Vellinge och Ystad

Nordvastra Skane: Bjuv, Bastad, Hoganas, Helsingborg, Klippan,
Landskrona, Svalév, Astorp, Angelholm och Orkelljunga

Norddstra Skane: Bromélla, Hassleholm, Kristianstad, Osby, Perstorp och
Ostra Goinge

4.1 Lokala arbetsmarknader

Regionalpolitiska utredningen (SOU 2000:36) har analyserat be-
folkningsforandringar och flyttningar i Sverige under 1990-talet.
Utredningen visar pa att den inrikes omflyttningen minskade fran
slutet av 1960-talet fram till mitten av 1990-talet. Darefter vinde
utvecklingen och under den senare delen av 1990-talet har den in-
rikes omflyttningen 6kat kraftigt. Det dr framforallt ungdomar som
idag svarar for i stort sett hela 6kningen av antalet flyttningar. Dére-
mot fortsdtter den geografiska rorligheten for aldrarna 30 &r och
dldre att minska. Mindre dn hilften av alla flyttningar 4r idag direkt
kopplade till arbetsmarknaden. Mycket tyder enligt utredningen pa
att det ar livsstilsfragor och manniskors boendepreferenser som &r
styrande for vilka orter manniskor véljer att bo i eller flytta till.

Samma tendens som rader i 6vriga landet &r tydlig &ven inom
Skéne. Ungdomar soker sig i hog grad till hdgskoleorter och inom
Skéne riktas ungdomars flyttningar alltmer mot Malmo, Lund,
Helsingborg och i viss man Kristianstad.

Parallellt och starkt kopplat till att den arbetsmarknadsrelaterade
flyttningen minskat, har arbetspendlingen 6kat. Allt fler véljer att
borja pendla till arbetsorten istéllet for att flytta. Ett sétt att beskriva
hur arbetspendlingen utvecklats &r att studera hur de s.k. lokala ar-
betsmarknadsregionerna har utvecklats 6ver tiden. Indelningen av
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lokala arbetsmarknader bygger pa sysselsattnings- och pendlings-
statistik fran SCB.

I Sk&ne har ménniskors mojlighet att pendla allt langre bort fran
bostaden tkat markant. Ar 1970 pendlade ca 13 procent av de fér-
varvsarbetande skdningarna éver en kommungrins och de senaste
siffrorna fran ar 1999 visar att pendlingen 6ver kommungrans har
fortsatt att 6ka till 34 procent av de sysselsatta i lanet. Detta har lett
till att de lokala arbetsmarknadsregionerna nu har blivit firre och
storre. [ Skine har de lokala arbetsmarknaderna minskat fran 16
stycken ar 1970 till fem LA-regioner ar 1999. Som jamforelse kan
namnas att Stockholms lédn idag utgors av en arbetsmarknadsregion.
Utbyggnaden av E22:an och nya Pagatagstationer dr exempel pd in-
frastruktursatsningar som troligen kommer att bidra till 6kad integ-
ration mellan de skdnska kommunerna.

I rapporten "Det enkelriktade Sverige” (Ola Nygren vid SCB och
Lars Olof Persson vid KTH) redovisas en framskrivning av sysselsatt-
nings- och befolkningsutveckling fram till &r 2040 i Sverige. Antalet
lokala arbetsmarknader uppgar kring ar 2000 till ca 100, de berdknas
ar 2040 ha minskat till ett fyrtiotal. Skdne utgdr da en lokal arbets-
marknad.

Fig. 4.2 LA-regioner ar 1970 Fig. 4.3 LA-regioner dar 1999

4.2 Pendling for olika grupper

Pendlingen har allts& 6kat markant i Skdne under de senaste artion-
dena och ménniskors mojlighet att pendla allt 1angre bort fran bos-
taden till arbetet har 6kat.

Nar kommuner knyts samman till lokala arbetsmarknadsregioner
med hjilp av uppgifter om var personer bor och arbetar ses vanligen
till hur hela gruppen férviarvsarbetande arbetspendlar. Inom grup-
pen forvarvsarbetande finns det ganska patagliga variationer med
avseende pa hur man lokaliserar sin bostad i forhallande till arbets-
platsen.
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Kvinnor och méan

Kvinnor och mién har olika pendlingsmonster. I Skdne dr det ndgot
vanligare bland mén dn bland kvinnor att arbetspendla 12 km eller
langre. Mdns mindre beroende av arbetsplatsens beldgenhet nér det
giller att vilja bostad gor att de lokala arbetsmarknadsregionerna
skiljer sig at mellan kénen.

Fig. 4.4 LA-regioner for kvinnor Fig. 4.5 LA-regioner for mdn
ar 1999 ar 1999
) \
° °
Utbildning

Aven olika sociala grupper i samhillet har olika pendlingsménster.
Utbildning &r vanligen relaterat till bade befattning och inkomst.
Avstandet mellan bostad och arbete skiljer sig markant i Skane mel-
lan personer med enbart férgymnasial utbildning och personer med
hogskoleutbildning. Personer boende i Skane med hogskoleut-
bildning pendlar i stérre utstrackning 6éver 10 km dn personer som
inte har gymnasieutbildning. Fér personer som har gymnasieskola
som hogsta uppnadda utbildningsniva ser pendlingsmonstret ut
ungefir som for det totala antalet férvirvsarbetande.

Fig. 4.6 LA-regioner dar 1999 for Fig. 4.7 LA-regioner ar 1999
personer som inte tagit gymnasie- for personer med minst 2 arig
examen hogskoleexamen

i
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Boendeform

Det dr inte enbart mellan mén och kvinnor och mellan personer i
olika sociala samhaéllsgrupper som det finns skillnader i hur
arbetsmarknaderna ser ut. Personer med olika boendepreferenser
har ocksé olika bostadsmarknadsomrédden. Genom att gora en
mycket enkel uppdelning i personer boende i smahus respektive
personer boende i 6vriga bostdder kan skillnader i arbetspendling
utldsas.

Fig. 4.8 LA-regioner for boende i Fig. 4.9 LA-regioner for
flerbostadshus 1998 boende i smdhus 1998
Y .
o °

Det ar vanligare att finna sméahus ndara kommungrianser. Med tanke
pa att de lokala arbetsmarknaderna &r definierade utifran pendling
over kommungréans kan mojligen de sméhusboendes nagot storre
arbetsmarknader till viss del férklaras av bostadens geografiska léage
i forhéllande till kommungrinsen. Ser man till avstandet mellan
bostaden och arbetsplatsen framgar det &ndé att personer som
bositter sig i smahus i storre utstrackning kan tinka sig att resa en
langre strécka till jobbet @n andra.

4.3 Infrastruktur och kollektivtrafik

God infrastruktur och kollektivtrafik dr en forutséttning fér region-
forstoring. Behovet av regionférstoring och en vidgad skansk bos-
tadsmarknad var nagra av de strategier som sérskilt lyftes fram av
kommunerna vid de tva seminarierna (kap. 3). For att detta ska bli
mojligt behover tillgdngligheten forbittras ytterligare, frimst genom
goda kommunikationer. Samtidigt betonades ocksa vikten av att nya
bostédder och arbetsplatser forldggs i goda kollektivtrafiklagen.
Ské&ne bestar av kommuner med béade in- och utflyttning. Docent
Mats Johansson fran Institutet for tillvixtpolitiska studier (ITPS) lyf-
te vid seminariet i augusti 2001, fram en fortsatt regionforstoring
som en mojlig utveckling for Skane. Okad pendling, bittre tillging-
lighet och mdijlighet till arbete pa distans var nagra av de faktorer
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som Johansson lyfte fram. Bdde landsh6vdingen, Regionstyrelsens
ordférande och kommunférbundets ordférande betonade vikten av
att hela Sk&ne ska utvecklas.

Tillgdngligheten dr avgorande for hur bostads- och arbetsmarkna-
den kan fungera i olika delar av Skdne. Det skdnska ménstret med
stor befolkning i vdster och glesare i norr och 6ster préaglar befintlig
infrastruktur. I véastra Skéne finns de stora motorvidgarna och det
mest utbyggda jarnvagsystemet.

Sedan tidigt 80-tal har den s.k. Pagatagstrafiken utvecklats kraf-
tigt. Snabba tagférbindelser mellan ett antal skdnska stidder och bos-
tadsorter har skapat goda mojligheter att forflytta sig framfor allt i
vastra Skane. Efterhand har Kustpilen till och frdn Blekinge skapat
nya pendlingsmojligheter dven i 6stra och norra Skéne.

Ett “rundare” Skane

Den lidnsgréans som tidigare gick diagonalt genom Skéine bildade en
tydlig barriar. Det fanns inget gemensamt pendlarkort och olika tra-
fikeringskoncept forsvarade pendling mellan exempelvis Angelholm
och Helsingborg samt Kristianstad och sydvastra Skane.

Det har skett kraftiga forbattringar av den skanska tillgangligheten
de senaste &ren. Genom sammanslagningen av de tva ldnen, bildan-
det av Region Ské&ne och ett enda trafikbolag (Skanetrafiken) har en
helhetssyn skapats. Idag finns ett gemensamt manadskort fér hela
Skéne. Med nya expressbusslinjer och fler tagstationer utvecklas ett
trafiksystem f6r ett "rundare” Skane.

Betydande infrastruktursatsningar och utveckling av tigsystemen
skapar helt nya mojligheter. Oresundsbron, Yttre Ringvigen och
Oresundstagen befrdmijar tillgiangligheten fran stora delar av Skane
till Kopenhamn. Genom den nya Vistkustbanan knyts nu Angel-
holm och Landskrona samman med Helsingborg och Malmé/Lund.
Elektrifieringen av Ystadbanan har inneburit ett stort uppsving for
resandet mellan Ystad och Malmo, och med direktforbindelse med
Koépenhamn har Ystad fatt en utvecklad roll i tigsystemet.

Idag kan man tadgpendla fran exempelvis Bromolla, Vinslov, Sku-
rup, Rydebick, Glumslév och Odékra — orter som nu genom infrast-
ruktursatsningar fatt tillganglighet till en mycket storre arbetsmark-
nad.

Manga forbattringar i det skdnska trafiksystemet ar sa nya att be-
tydelsen fér den skdnska bostads- och arbetsmarknaden dnnu inte
gar att overblicka. Ett rimligt antagande ar att de senaste arens sats-
ningar kommer att medverka till en vidgning av bostads- och arbets-
marknadsomradena och mojliggora ett mer flexibelt bosdttnings-
monster i Skéne. [ exempelvis H66r och Stehag, som fatt hogklassig
tagtrafik sedan flera ar tillbaka, har de forbattrade pendlingsmoijlig-
heterna inneburit befolkningstillvixt och en 6kad efterfradgan pa bo-
stadsmarknaden. Liknande tendenser syns redan i Ystad.

Ytterligare projekt for att 6ka tillgangligheten pagar. Delar av
E22:an och E65:an byggs ut till motorvagsstandard, vilket kar till-
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giangligheten mot nordost och sydost. En elektrifiering av Simris-
hamnsbanan pagér, och det sker en successiv utvidgning av trafiken
med Oresundstégen till skdnska orter.

Framtid

Upprustning och trafikering av S6derdsbanan finns med i den tioéri-
ga infrastrukturplanen (RTI) och skulle bl.a. ge orter som Svalév och
Billesholm en starkare koppling till en stor arbetsmarknad. Det finns
dven planer for persontrafik pA Lommabanan, Staffanstorpsbanan
med flera.

Samtidigt kvarstar ménga tydliga brister i det skdnska trafiksyste-
met. Det finns manga felande ldnkar bade betriaffande vagar och
jarnvagar. Orter utanfor de stora jarnvags- eller expressbusstrdken
har ofta en bristande tillgdnglighet och i de glesare delarna av Skdne
ar det svart att erbjuda goda kollektivtrafiklosningar.

Infor framtiden finns en stor 6nskan frdn manga kommuner om
nya tagstationer for att mojliggora stationsnira boende och for att
koppla samman orterna med 6vriga Skdnes bostads- och arbets-
marknad. Detta leder till en diskussion kring hur begransade resur-
ser kan utnyttjas pa mest effektivt sitt.

P4 samma sitt uttrycks behovet av en utbyggnad av vigar for att
knyta samman Skanes olika delar. Detta géller i synnerhet E22:an
mellan Malmo och Kristianstad men dven manga andra stracknin-
gar i Skane.

God tillginglighet dir en viktig faktor i utvecklingen av en vidgad
skansk bostadsmarknad, bland annat bér utbyggnaden av
kollektivtrafiken ytterligare stodjas. God tillgdnglighet blir dock
aldrig hela losningen pd problemet. Det finns orter som har hog
tillgéinglighet men ogynnsam befolkningsutveckling och svag
efterfragan pad bostadsmarknaden. Att utveckla attraktionskraften dr
en minst lika viktig dtgdrd som att forbdittra tillgdngligheten.
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5. Faktorer som paverkar val av
bostad

Utvecklingen pé bostadsmarknaden i Sk&nes olika delar ar beroende
av en mangd faktorer. Den allmdnna ekonomiska utvecklingen styr i
hog grad efterfrdgan pa arbetskraft och har traditionellt sett haft stor
betydelse for befolkningsutvecklingen i regionerna. Det finns dock,
som ndmnts, en tydlig tendens att den arbetsmarknadsrelaterade
flyttningen inom en region har minskat i betydelse och att boende-
miljon i vid bemarkelse viger allt tyngre nar hushallen viljer bos-
tadsort.

Orsaken till att en individ vill flytta till exempelvis Skdne kan na-
turligtvis variera. Sett ur ett riksperspektiv eller ur ett europeiskt
perspektiv dr det i minga fall Skine som region som &r intressant.
Det som far nigon utifran att flytta till Skdne kan vara nytt arbete,
studier, naturmiljon, nojeslivet, ndarheten till kontinenten och
Kopenhamn osv. I vissa fall har den som flyttar till Skdne bestamt sig
for att bo pa en viss bestimd ort nédra arbetsplatsen eller universite-
tet/hogskolan. I andra fall avgors fragan till vilken kommun man ska
flytta och vilket boende som ér intresserant av familjens eller perso-
nens enskilda behov och preferenser. Det hinger samman med per-
sonens eller familjens aktuella situation. Har nedan ges exempel pa
faktorer som erfarenhetsmassigt paverkar valet av bostadsort och
typ av bostad. Avsnittet far ses som ett diskussionsinlagg.

Det finns en tydlig tendens att den arbetsmarknadsrelaterade flytt-
ningen har minskat i betydelse och att boendemiljon i vid bemdirkelse
- liksom vilken fas i livet man befinner sig i - vdger allt tyngre ndr
hushdallen viiljer bostadsort.

5.1 Attraktivitet

Starka enskilda kommuner
En kommun kan vara attraktiv f6r boende pa grund av att det finns
trivsamma och lockande boendemiljoer. Girna med vattenkontakt,
fin natur, bra bostdder och vil planerade bostadsomraden och
lagenheter med trevliga och funktionella planlésningar. En vilpla-
nerad och estetiskt vil utformad stadskdrna med fin stadsmiljo och
goda mojligheter for handel och rekreation 6kar attraktiviteten.

Nar en barnfamilj dr i fird med att vilja bostadsort dr det en rad
viktiga faktorer som dr avgorande. Till exempel om det finns en vl
fungerande barnomsorg, bra skolor, fritidsgardar, mojligheter till fri-
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tidsaktiviteter, musikskola, rikt féreningsliv, skolskjutsar, sdkra skol-
véagar, bra bibliotek, sportaktiviteter m.m. Om &ldre 6vervéger att
flytta kommer andra 6verviganden in i bilden t.ex. om det finns bra
sjukvard, tandldkare och apotek, sikra boendemiljoer och aktiviteter
for dldre.

Det dr lattare att fa manniskor att flytta till en ort med en bostads-
marknad i balans. Det betyder att kostnaderna for att hyra en lagen-
het, att képa en bostadsritt eller ett smahus dar normala. P4 en sddan
marknad ar det ocksd moijligt att géra sig av med en ldgenhet eller
ett smahus inom rimlig tid. Nar en marknad dr 6verhettad blir det
hoga priser. Det blir ett hinder for att férvirva en bostadsritt eller ett
smahus och hyresmarknaden fungerar inte darfor att det ar stor
brist p4 ldgenheter och det inte finns nagra lediga for uthyrning. Om
det dr 6verskott pa bostdder ligger priserna laga och det kan vara
svart, for att inte siga omoijligt, att till rimligt pris sélja en bostads-
ritt eller smahus. D& uppstar en inldsningseffekt som gor att den
som behover en bostad inte vagar investera i en bostadsritt eller i ett
sméahus pa platsen.

Andra faktorer som kan hoja attraktiviteten dr goda utbildnings-
moijligheter, garna pa hogskoleniva, och en vil utbyggd social ser-
vice. Mo6jligheten att se hogklassig teater, lyssna pa konserter, ga pa
olika typer av utstdllningar, barnteater dr exempel pa faktorer som
hojer attraktiviteten. En bra kollektivtrafik inom orten och till om-
kringliggande platser, cykelvagar och tillgang till parkeringsplatser
ar ocksa faktorer som paverkar valet av boendet. Varje kommun bor
arbeta pé att 6ka sin attraktivitet.

Stérka hela Skane

Enligt de gjorda prognoserna kommer befolknings- och naringslivs-
utvecklingen i Ské&ne att fortsdtta vara positiv, vilket medfor 6kad
efterfragan pa bostidder. Hartill kommer att inflyttningen fran Dan-
mark har férdubblats under 2001 och troligtvis kommer att 6ka. For
att inte pa sikt hindra en positiv naringslivsutveckling maste fler bo-
stader byggas i Skdne. Avstdnden tidsmaéssigt i Skine dr inte storre
dn att det inom en inte alltfor avldgsen framtid dr méjligt att bo i en
kommun och ha ett arbete i vilken annan skdnsk kommun som
helst. I Skane finns kommuner av olika struktur och med olika
natur- och kulturmiljéer och med olika typer av attraktion. Det lig-
ger i alla skdnska kommuners intresse att Skdne som region utveck-
las positivt. I princip behover inte ndgon i Skdne gora arbetsrelatera-
de flyttningar, i vart fall inte inom de tre bostadsmarknadsomraden
som ar utgdngspunkten for denna rapport. Den som vill flytta till
Skéne beddmer i vad man hans eller hennes 6nskemal om bostad
och framtida boende kan tillgodoses i Skdne som helhet.

I Ské&ne finns forutséattningar for att kunna tillgodose olika 6nske-
mal, till exempel de ungas och ensamstdendes krav pa lagenhet i
storstad eller universitetsort, barnfamiljernas énskemél om boende
pa landet med flera. Vissa medelaldrars flyttar till landsbygden f6r
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att tillgodose 6nskemaélet om hog livskvalité medan andra stravar
efter att bo billigt pa landet. Andra vill bo havsnira eller i skogsmiljo
eller pa den skénska sliatten. All form av boende har vissa kvaliteter
och det ankommer pé varje kommun att utifran sina forutsattningar
vidareutveckla boendet i kommunen och goéra det attraktivt att bo i
kommunen.

Med tanke pa de olika forutsidttningar som finns i kommunerna
och att olika typer och ldgen av bostdder efterfragas bor kommunen
ha en klar inriktning fér boendet och byggandet vilken ska framga av
kommunens riktlinjer fér bostadsbyggandet. Totalt sett kan kom-
munerna gemensamt tillgodose flertalet 5nskemal. Som framgar av
avsnittet 4.3 ar god tillgdnglighet och vl utbyggd kollektivtrafik vik-
tigt for utvecklingen i Skane.

Varje kommun bér arbeta pa att stéirka kommunens attraktionskraft
genom att gora satsningar inom de sektorer som de boende efterfra-
gar. Om varje kommun utvecklar sin unika attraktion kommer
Skane totalt att kunna oka sin attraktionskraft i ett riks- och euro-
peiskt perspektiv. For att kunna uppnd sda optimala losningar som
mojligt bor det ske en bred samverkan och diskussioner mellan de
olika kommunerna.

Om hela Skane i framtiden ska kunna utvecklas mot en gemensam
bostads- och arbetsmarknad med ett varierat utbud av olika typer av
bostdder och med spdnnande och attraktiva miljéer dir ett grundldig-
gande krav att kommunikationerna mellan bostdderna och arbets-
platserna ytterligare forbdittras. Kollektivtrafiken mdaste forbdttras och
bostdder och arbetsplatser forldggas i goda kollektivtrafikldgen.

5.2 Livssituation

Som framgér av kap. 4.1 "Lokala arbetsmarknader” &r flyttningarna i
dag allt mindre relaterade till byte av arbete och mer relaterade till
att den som flyttar har behov av ett annat boende t.ex. p4 grund av
forandrad livssituation. Den nedan beskrivna flyttningsrérelsen byg-
ger pa docent Mats Johanssons anforande vid seminariet i augusti
2001.

De som flyttar mest &r ungdomar mellan 18 och 26 ar. De kan flyt-
ta pa grund av studier eller pa grund av att de 6nskar att levaien
stad med storre utbud av néjen och kultur. I stor utstrackning sker
flyttningarna till stérre stdder och universitetsstider. I Skine ér, i
forsta hand Malmé6 men dven Helsingborg, Lund och Kristianstad,
intressanta fradn denna synpunkt. Dessa ungdomar efterfragar mind-
re hyresratter eller ocksa slar de sig ihop och hyr en storre lagenhet.
Denna utveckling tyder pa att efterfragan pa mindre hyresratter till
rimliga kostnader kommer att 6ka i de stérre stiderna med utbild-
ning pa hogskoleniva.
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Aven ménga som limnat ungdomen bakom sig dr ensamstiende,
med eller utan barn. Dessa vill ha néra tillgang till den kultur, arbete
och service som finns i sdrskilt de storre stiderna. Ofta efterfragar de
nagot storre hyresrdtter, men dven bostadsritter ar intressanta for
dem som har en god ekonomi.

Barnfamiljer och medelalders par flyttar alltmer ut fran de storre
staderna till kringliggande landsbygd. Barnfamiljerna soker efter en
lugn och trygg uppvaxtmiljé med bra barnomsorg, korta avstand till
skolor och fritidshem och nérhet till olika aktiviteter och rekrea-
tionsomréden. Eftersom bdda férdldrarna oftast arbetar utanfor
hemmet och kanske bara har tillgang till en bil efterfragas en val ut-
vecklad kollektivtrafik bade pa korta avstdnd inom orten och mellan
orten och arbetsplatsen, som kan vara beldgen ndgra mil fran bosta-
den.

Bland de medelalders par som tidigare bott i tdtorten och som
flyttar ut pa landet finns de med mycket god ekonomi som viljer att
bo pa landet for att fa en bra boendemilj6é och hég livskvalité
(gentrifiering). Dessa vill ha ett boende med hog standard i forsta
hand i sméhus eller en lantgard. De kanske kompletterar sitt boende
med en liten ldgenhet i storstaden. En annan kategori som flyttar ut
pa landsbygden dr de som flyttar dit fér att kunna bo billigare, ofta i
ett fritidshus som far tjdina som permanentbostad eller ett dldre
smahus (pauperisering). Det kan vara barnfamiljer och det stéller
krav pa skolor och skolskjutsar.

Aldre personer flyttar tillbaka till titorterna eftersom servicebeho-
vet battre kan tillgodoses dar. Bland de dldre kan ocksa urskiljas
olika kategorier. Vissa i 6vre medeldldern anser att det ar for arbet-
samt att skota ett smahus och séljer detta och flyttar in till tatorten,
den storre staden och kdper en bostadsratt. De som kommit upp
mer i dren flyttar till servicehus och den typ av boende dar vardbe-
hovet kan tillgodoses.

Konsekvenserna av den beskrivna utvecklingen kan bli en 6kad efter-
[frdgan pa hyresrdtter och i viss man bostadsrditter i de storre stiderna.
Isma och medelstora stdder bor efterfrdgan pa hyresrdtter minska
eftersom ungdomar, barnfamiljer och medeldlders par med god eko-
nomi flyttar och dldre med stort service- och vardbehov tillkommer.
Efterfragan pa smdhus kan oka pd landsbygden och i sma och medel-
stora tdtorter ndr barnfamiljer och medeldlders par med god ekono-
mi soker sig dit.
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6. Befolkning och sysselsattning

6.1 Sysselsattning

Andelen forviarvsarbetande i Skine ar lagre dn genomsnittet for ri-
ket. Enligt de senast tillgdngliga regionala uppgifterna, som harror
sig frdn 1999, var andelen sysselsatta i dldrarna 16-64 ar 66 procent
vilket kan jamféras med andelen f6r riket som var 70 procent.

Skillnaderna &r stora mellan de tre bostadsmarknadsomradena.
Andelen sysselsatta dar hogst i nordostra Skine, dir den ligger pa
samma niva som genomsnittet for riket. Férvarvskvoten har histo-
riskt sett legat 14gt i sodra Skdne, men skillnaderna dr mycket stora
inom omrédet. Staffanstorp, Vellinge, Kavlinge, Lomma och Svedala
har samtliga forvarvskvoter pa 6ver 75 procent, medan Lund ligger
pa 63 procent och Malmé pé 59 procent.

Lansarbetsndmnden i Skadne har i oktober 2001 publicerat en
prognos for utvecklingen under det narmaste aret. Man pekar pa att
osdkerhet praglar utvecklingen, men grundtonen dr optimistisk. De
ekonomiska aktiviteterna i ldnet befinner sig p4 en hog niva. Moder-
niseringen av ndringslivet och de stora infrastruktursatsningarna,
Oresundsférbindelsen och Vistkustbanan, bidrar till att linet be-
doéms vara vil rustat infér kommande konjunktursvingningar.

Bedomd utveckling fram till 2010

Temaplan gjorde ar 2000 en rapport till den regionalpolitiska utred-
ningen, som analyserar hur sysselsdttningen utvecklats i olika regio-
ner och tva scenarier for utvecklingen fram till ar 2010. Analysen
visar bl.a. att regionens storlek ar viktig for takten i utvecklingen av
sysselsittningen. Sédra Skine, nordvéstra Skdane och norddstra
Skéne ingdr, i nu ndmnd ordning, bland rikets nio stérsta regioner.

I rapporten redovisas berdkningar av hur sysselsdttningen utveck-
las under tva olika antaganden om de framtida férutsattningarna.
Grunden utgors av Konjunkturinstitutets bas- respektive hoga alter-
nativ fér Langtidsutredningen. I basalternativet 6kar BNP med 1,9
procent i genomsnitt per ar och produktiviteten med 1,6 procent. I
scenariot med hég tillvaxt 6kar BNP med 2,5 procent per ar och pro-
duktiviteten med 1,8 procent. I alternativet med hog tillvaxt 6kar
sysselsdttningen i Skdne i samma takt som resten av landet. I basal-
ternativet nar inte nadgot av de tre bostadsmarknadsomradena i
Skéne upp till samma 6kningstakt som riket.

I basalternativet 6kar sysselsdttningen i Skdne med 17 000 perso-
ner till ar 2010 och i det hoga alternativet med hela 59 000 personer.
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6.2 Befolkningsutveckling 1991-2000

Befolkningen i Skidne har 6kat under hela 1990-talet. Under de se-
naste fem &ren har endast Stockholms, Uppsala och Hallands lidn
haft en storre procentuell folkékning.

Den befolknings6kning som skett i Skdne under andra hélften av
1990-talet har berott pa ett flyttningsoverskott, dvs. att fler personer
flyttat till &n frdn Skane. Tvé tredjedelar av de ca 5 000 personer som
utgjorde "flyttningséverskottet” kom fran andra lan. En tredjedel
kom fran andra ldnder. Det fodelsedverskott som rddde under férsta
delen av 1990-talet, dvs. fler fodda dn doda, har nu vénts till ett un-
derskott. I Skane ar det idag fler som avlider &n som f6ds. Som fram-
gar av nedanstidende karta dr befolkningsutvecklingen ojamnt férde-
lad i Skane.

Fig. 6.1 Befolkningsfordndring i procent dren 1991-2000
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Kartan visar befolkningsfordndringarna i Skane under 1990-talet. I
sodra Skane har kommunerna Malmo och Lund med flera 6kat med
i genomsnitt 3 800 personer per ar mellan aren 1996-2000. I nord-
véstra Skane 6kade folkméngden med i genomsnitt 350 personer per
ar under motsvarande period. I nordvist dr det i huvudsak Helsing-
borg och Angelholm som svarar fér 6kningen. I nordéstra Skane har
daremot folkmédngden minskat med i genomsnitt 700 personer per
ar under andra delen av 1990-talet. Hér var det bara i Kristianstad
som befolkningen tkade.
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6.3 Befolknings- och hushallsutveckling 2001-2010

Befolkningsférandringarna ger forutsiattningarna for antalet perso-
ner som kan tdankas bilda hushall, men den ekonomiska utvecklin-
gen och tillgdngen pa bostdder innebir begransningar i hur indivi-
derna kan hitta en egen bostad och mdgjligheten att bilda hushall.

I Boverkets delrapport "Bostadsefterfrigan och bostadsbyggande
i Skane” redovisades behovet av bostadsbyggandet utifran hela
Skéne. I rapporten redovisas ocksd modellen f6r en framskrivning av
hushallsutvecklingen. Nedan f6ljer en narmare analys av behovet
inom respektive bostadsmarknadsomrade.

Vid arsskiftet 2000/2001 uppgick folkméngden i Sk&ne enligt SCB
till 1 130 000 personer. Vid arsskiftet 2001/2002 hade folkmédngden
Okat med ca 7 500 personer till omkring 1 137 000 enligt SCB:s pre-
limindra berdkningar.

Den befolknings6kning som skett i Skdne under 1990-talet ham-
nade till storre delen i sodra Skane. Enligt Region Skdnes befolk-
ningsprognos 2001 kommer befolknings6kningen i sodra Skane att
fortsdtta medan befolknings6kningen i nordvistra Skdne kommer
att avta nagot, frimst pa grund av en adldrande befolkning. Den be-
folkningsminskning som skett i nordostra Skane kommer att fortsét-
ta enligt prognosen.

Fig. 6.2 Befolkningsutvecklingen i de tre bostadsmarknadsomrddena
aren 1990-2000 och den skattade utvecklingen till ar 2010
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Bostadsfragan paverkas emellertid inte enbart av demografiska fak-
torer utan ocksé avinkomster och boendekostnader. Inkomsteffek-
ten verkar med viss fordréjning, vilket formodligen beror pa att per-
sonerna vill vara sdkra pd att det dr en permanent hégre inkomst
som etablerats innan de tar steget att bilda ett eget hushall och ta pa
sig kostnaderna for en egen bostad. Vara berdkningar pekar pé att
fordréjningen kan vara omkring 5 ar, varfor den inkomstékning som
paverkar hushéllsbildningen ar 2000-2010 dr den som skett under
senare delen av 90-talet och den som intrédffar under forsta halvan
av innevarande decennium.

De framrédknade prognoserna for befolkningsutvecklingen fram
t.o.m. ar 2010 kan behd6va justeras om inflyttningen till Skane i form
av invandring fran andra lander 6kar. Inflyttningen frin Danmark,
har 6kat sedan broférbindelsen blev klar. Vi har inte pa nuvarande
kunskapsniva kunnat gora en prognos 6ver utvecklingen av denna
inflyttning. Det ar viktigt att folja utvecklingen framéver.

Sodra Skane

I sodra Skane var antalet invdnare narmare 667 000 vid arsskiftet
2000/01. Ar 2010 beriknas antalet invanare ha 6kat med hela 58 000
personer.

Antalet hushéll berdknas ha varit omkring 300 000 ar 2000. Antalet
hushall var ungefar lika stort, omkring 25 000, i samtliga aldersklas-
ser (5-arsklasser) mellan 25 och 64 ar. I aldersgruppen 65-79 ar var
antalet hushéall omkring 20 000. Antalet dldre hushall var 25 000.

Sedan hinsyn tagits till befolknings6kningen och den dndrade &l-
dersfordelningen berdknas antalet hushall 4r 2010 ha 6kat med
drygt 25 000 till omkring 326 000. Det kan sdgas vara normalt att an-
talet hushall 6kar ungefar hilften sd mycket som befolkningen efter-
som ett genomsnittligt hushall bestar av drygt 2 personer (2,1 perso-
ner per hushdll). Befolknings6kningen galler savél barn som vuxna.

Okade inkomster beriknas, forsiktigt riknat, medfora att ytterli-
gare 9 000 hushaéll bildas i Malméregionen. 4 000 av dessa ar huvud-
sakligen enpersonshushéll med personer i dldersgruppen 30-59 ar.

Sammantaget, som effekt av demografiska och ekonomiska faktorer
berdiknas antalet hushdll oka med omkring 35 000 fram till ar 2010
och totalt uppga till 335 000. Okningen bestar av 7 000 hushdll i Gl-
dersgruppen 20-29 dr, 12 000 hushdll i dldrarna 30-59 dr, 15000 i
aldrarna 60-74 dr och en minskning pd 300 hushdll for dldre perso-
ner.

Effekten pa bostadsmarknaden kan hérledas ur f6r vilka aldersgrup-
per 6kningen av antalet hushall sker. Ungdomar efterfragar huvud-
sakligen mindre hyresbostidder, med 1 eller 2 rum. De som bryter ett
samboforhéllande och bildar ett enpersonshushall efterfragar troli-
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gen en mindre eller medelstor, 2 till 3 rum, hyres- eller bostadsritt.
Ovriga tillkommande hushall i aldersgruppen 30-59 ar ir i stor ut-
strackning barnfamiljer som efterfragar storre hyres- eller bostads-
ratter eller smahus. Hushéllen i dldersgruppen 60-74 ar efterfragar
huvudsakligen smahus dven om ocksa hyres- och bostadsritter blir
vanligare dven bland dem som tidigare i livet bott i smahus.

Sammantaget innebdr detta: Med héinsyn till aldersfordelningen i ny-
bildade hushdll dr det sannolikt att efterfragan pa ldgenheter i fler-
bostadshus blir stérre dn efterfragan pa smdhus. Storleksordningen
kan vara omkring 60 procent i flerbostadshus och 40 procent i smd-
hus. Av de ldgenheter som kommer att efterfrdgas i flerbostadshus be-
rdknas huvuddelen avse hyresrditter.

Nordvastra Skane
I nordvéstra Ské&ne var antalet invanare vid arsskiftet 2000/2001 nér-
mare 294 000. Ar 2010 beriknas antalet invanare ha 6kat med 3 700.

Antalet hushéll berdknas ha varit omkring 134 000 ar 2000. Antalet
hushall var ungefar lika stort, omkring 10 000, i samtliga aldersklas-
ser (5-arsklasser) mellan 25 och 79 ar. Antalet dldre hushall var
13 000.

Sedan hinsyn tagits till befolknings6kningen och den dndrade &l-
dersfordelningen berdknas antalet hushall 4r 2010 ha 6kat med
3000 till omkring 137 000. Den relativt stora 6kningen av antalet
hushall i relation till befolknings6kningen &ar hér ett resultat av att
befolkningsfordelningen forskjutits uppat i alder och att dldre oftare
ar ensamstaende dn yngre.

Okade inkomster beriknas, dven hér forsiktigt riknat, medféra att
ytterligare 3 500 hushdll bildas i nordvéstra Skéne.

Sammantaget, som effekt av demografiska och ekonomiska faktorer
berdknas antalet hushdll oka med omkring 6 500 fram till ar 2010
och totalt uppga till omkring 140 500. Av dessa dir 1 000 ungdoms-
hushall och 6 500 hushall i dldersgruppen 60-69 dr (fyrtiotalisterna)
under det att antalet hushall i dldersgruppen 30-59 dar minskar med
500 och antalet dldre hushall minskar med 500.

Effekten pad bostadsmarknaden kan, berdknad pd samma scitt som
for sédra Skane, bedomas bli ungefdr lika stor i flerbostadshus och
smahus. Mojligtvis kan efterfragan pa smdhus overvdga nagot. For
ldigenheterna i flerbostadshus bedoms mer dn hdlften avse hyresrdit-
ter, i forsta hand medelstora.
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Nordostra Skane

I nordostra Skane var antalet invanare vid arsskiftet 2000/2001 nér-
mare 169 000. Ar 2010 beriknas antalet invanare ha minskat med
5400.

Antalet hushéll berdknas ha varit omkring 76 000 ar 2000. Antalet
hushall var ungefar lika stort (5 000-7 000) i samtliga aldersklasser
(5-arsklasser) mellan 25 och 79 ar. Antalet dldre hushall var drygt
4 000.

Antalet hushéll férvantas minska till omkring 75 000 ar 2010. Att
antalet hushéll férvdantas minska med endast 1 100 nér befolkningen
minskar med hela 5 400 personer beror pa éldersférdelningen i be-
folkningen. En stor del av befolkningsminskningen utgors av barn,
och de har inte egna hushall. Antalet barn och antalet hushéll med
barn minskar. Den dldre befolkningen 6kar och antalet hushéall med
personer 60-74 ar 6kar med 6ver 2 000.

Okade inkomster beriknas, férsiktigtvis, medfora att ytterligare
2 000 hushéll bildas i norddstra Skane. Narmare 800 av dessa bildas
avungdomar i dldern 20-29 ar och de flesta genereras ur foraldra-
hushall i Kristianstad och Hassleholm. Omkring 1 000 hushall, hu-
vudsakligen enpersonshushéll, tillkommer i dldrarna 30-64 &r. I ald-
rarna darover blir inkomsteffekterna sma.

Sammantaget, som effekt av demografiska och ekonomiska faktorer
berdknas antalet hushdll oka med omkring 1 000 fram till ar 2010
och totalt uppga till omkring 77 000. Med héinsyn till hushdllens
aldersfordelning torde ldgenheter i flerbostadshus bli mest efterfra-
gade.

6.4 Befolknings-och hushallsutvecklingen efter 2010

Det kan diskuteras om det dr meningsfullt att géra prognoser for
befolknings- och hushallsutvecklingen under en sa lang tid som 30
ar. Det kan dock vara viktigt att visa en bild med ldngre tidshorisont
for att sdtta in prognosperioden ar 2001-2010 i ett sammanhang och
for att se om utvecklingen under denna period innebar en tillfillig
O6kning av sysselsittning, befolkning och hushéllsbildning.

I en rapport inom ramen for den regionalpolitiska utredningen
(SOU 2000:36) redovisas befolkningsprognoser for Sveriges lokala
arbetsmarknader. De baseras, forutom pa demografiska férutsatt-
ningar, pa olika analyser av flyttmonster. Ett av alternativen ar de
flyttmonster som observerats under ar 1985-1999. Detta alternativ
innebar ett genomsnitt 6ver en period med upp- och nedgangar i
konjunktur och flyttning. Dessa berdkningar anvinds som en bild av
en tdnkbar utveckling mellan &r 2010 och 2030.

I sddra Skane skulle befolkningen 6ka med 55 000 personer. Anta-
let personer 6ver 65 ar 6kar med 40 000 personer. Antalet personer i



Befolkning och sysselséattning 47

aldersgruppen 20-64 ar 6kar med 8 000 personer. Antalet barn un-
der 20 &r 6kar med 7 000 personer.

I nordvéstra Ské&ne skulle folkméngden 6ka med 15 000 personer.
Antalet personer 6ver 65 6kar med 17 000 personer. Antalet personer
i aldersgruppen 20-64 ar minskar med 3 000 personer. Antalet barn
under 20 &r 6kar med 1 000 personer.

Enligt framskrivningarna skulle befolkningen i norddstra Skane
(inklusive S6lvesborg och exklusive Osby) 6ka med drygt 1 000 per-
soner under tjugoarsperioden 2010-2030. Aldersgruppen 6ver 65 ar
Okar med 7 000 personer och minskningarna ar i aldersgruppen
15-25 samt 40-65.

| Sammantaget for hela Skdane innebdir detta en 6kning av befolknin-
| gen med 72 000 personer. Okningen domineras av dldre personer.

Vi berdknar antalet hushall som tidigare. Denna befolkningsprognos
innebdr att antalet hushéll i Sk&ne 6kar med 48 000 till foljd av den
demografiska utvecklingen mellan ar 2010 och 2030. I Kristianstads-
regionen 6kar antalet hushéll med 1 000, i Malmoregionen med
35000 och i Helsingborgsregionen med 12 000.

Vi antar dven hér att inkomsterna 6kar med 1 procent om dret,
men raknar forsiktigtvis med halva den inkomsteffekt vi funnit un-
der de senaste decennierna. Effekten av 6kade inkomster ar att yt-
terligare 30 000 hushall bildas mellan ar 2010 och 2030. For Kristian-
stadsregionen innebar det 4 000 hushéll, fér Malméregionen 19 000
och for Helsingborgsregionen 7 000.

Sammantaget betyder den demografiska utvecklingen och inkomst-
utvecklingen att antalet hushall i sédra Skane kan berdknas oka med
ca 55 000, for nordvdstra Skane med omkring 20 000 och for nordést-
ra Skane med omkring 5 000 mellan dren 2010 och 2030. Totalt omk-
ring 80 000 hushdall. Manga hushdll kommer att bestd av dldre over
65 dr. Med hdinsyn till hushdllens dlder torde efterfragan pa ldigenhe-
ter i flerbostadshus eller ldgenheter i sdrskilda boendeformer dka.

6.5 Okad befolkning enbart en fordel?

Det dr svart att ge ett entydigt svar pa denna fraga. I regioner med
stagnerande eller vikande befolkning dr svaret obetingat ja. For att bi-
behdlla skatteintdkter och i forlangningen kunna uppratthalla den
kommunala servicen dr varje kommuninvénare viktig. Detta kan ock-
sd vara en av férklaringarna till att det inte forekommer i stort sett
nagot samarbete alls i bostadsforsorjningsplaneringen. Man ser att-
raktivitet och bostdder som en konkurrensfaktor. Inom andra omra-
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den, t ex kommunikation och infrastruktur, ar samarbete betydligt
vanligare.

A andra sidan brukar kommuner i tillvixtregionerna hivda att det
som systemet ser ut idag ar kommunalekonomiskt olénsamt att ta
ett ansvar for bostadsférsoérjningen, speciellt om det handlar om
storre satsningar. I tillvixtregioner ar det framst skatteutjamnings-
systemets efterslapningseffekter som utgor ett problem. Det vill sdga
en ettarig efterslapning nar det géller intdkterna fran skatter och bi-
drag och en tvaarig efterslapning nar det giller ersdttningen fran
kostnadsutjamningen. Skatteutjimningssystemet tar heller inte
hénsyn till kostnaderna for investeringar i ny infrastruktur liksom
vissa av de merkostnader som kan hénféras till sekundédrinvandrin-
gen av flyktingar. Oberoende av skatteutjimningssystemet kan in-
flyttning i vissa fall dven fa troskeleffekter i form av 6kade investerin-
gar for skolor, daghem m.m., som kan paverka kommunens ekono-
mi negativt. Tillvaxtregionernas problem uppmarksammades dven i
den analys som genomfordes avlandshévdingen i Stockholm: att
analysera forutsittningar for ett 6kat byggande i Stockholm
(regeringens prop. 2001/01:26).



Bostadsbestandet 2001 49

7. Bostadsbestandet 2001

7.1 Antal bostader

Vid den senaste folk- och bostadsrikningen 1990 fanns enligt SCB
drygt 500 000 lagenheter i Sk&ne. Av dessa var 52 procent ldgenheter
i flerbostadshus och 48 procent smahus. SCB:s skattning fér ar 2000
visar pa en 6kning till drygt 540 000 lagenheter, 53 procent i flerbos-
tadshus och 47 procent smahus.

Lagenheterna i flerbostadshus dr koncentrerade till ett fatal kom-
muner. Endast fem kommuner har fler l1agenheter i flerbostadshus
dan smahus. I dessa kommuner, Malmo, Lund, Landskrona, Helsing-
borg och Burlov finns 6ver tva tredjedelar av alla Skdnes bostédder i
flerbostadshus. Utanfor dessa fem kommuner dr smihus den vanli-
gaste hustypen i ldnet.

Fig. 7.1 Bostadsbestdndet i de tre bostadsmarknadsomradena

Bostadsmarknads- FoB 1990 SCB:s skattning for Fordndring dren
omrade ar 2000 1990-2000

Flerbostadshus Smahus Flerbostadshus Smahus Flerbostadshus Smahus

Sodra Skane 172 488 126 225 185151 134 616 12 663 8 391

Nordviéstra Skane 65912 66 626 70812 70728 4900 4102

Nordostra Skane 27623 48110 30679 49 630 3056 1520

Skane 266 023 240961 286 642 254 974 20619 14 013
Kalla: SCB

7.2 Bostadsbestandets alder

Smahusbesténdets alder skiljer sig inte ndamnvért 4t mellan de tre
bostadsmarknadsomradena forutom att husen i nordostra Skane ar
nagot dldre dn i de tva 6vriga omréddena. Ungefir en femtedel av
smahusen i Skane byggdes redan fore 1921.

Aven nir det giller flerbostadshus ir bilden densamma. I nord-
Ostra Skane ar flerbostadshusen néagot dldre &n i de andra tva omréa-
dena. Over hilften av alla bostdder i flerbostadshus i Skane ar fran
perioden 1950 till 1980.
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Fig. 7.2 Bostadsbestandets dlder i Skdne
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Kalla: SCB

7.3 Brist och 6verskott pa bostader 2001

Boverket genomfor arligen en enkdt till kommunerna (BME) an-
gdende deras bedomning av ldget pa den lokala bostadsmarknaden.
Beddmningen avser hela bostadsmarknaden, det vill sdga saval pri-
vatdgda som allmédnnyttiga ligenheter. Syftet ar att ge underlag for
en allsidig belysning av det aktuella l1dget pa bostadsmarknaden
samt att se utvecklingstendenser. I enkdten redovisar kommunerna
bl.a. om det rader brist, balans eller 6verskott pa den lokala markna-
den. I slutet av 80-talet uppgav 6ver 200 av Sveriges kommuner att
det var bostadsbrist inom kommunen. I samband med lagkonjunk-
turen i borjan av 90-talet sjonk bristen dramatiskt. Endast ett tiotal
kommuner i storstadsomradena uppgav att det var bostadsbrist.
Samtidigt 6kade antalet kommuner med 6verskott pa bostider till
omkring 70 procent av kommunerna.

Om vi borjar med en jamforelse mellan de tre storstadsomradena
(for definition, se bilaga 1) dr situationen inte ovintat svarast i Stock-
holmsregionen. I januari nar bostadsmarknadsenkédten genomfor-
des var det bostadsbristi 21 av 22 av Storstockholms kommuner. I
Storgoteborg rddde bostadsbrist i 6 av 11 kommuner, det vill sdga i
drygt hélften av kommunerna. I Stormalmo var bilden i stort den-
samma som i Storgéteborg, 5 av9 kommuner hade bostadsbrist i
hela kommunen. Ovriga kommuner hade balans pa bostadsmarkna-
den. Inte ndgon av kommunerna vare sig i Storstockholm, Storgéte-
borg eller Stormalmo hade 6verskott pa bostéider.

Om vi ser till hela Skdne var ldaget i januari nir bostadsmarknads-
enkdten genomfordes foljande; var femte kommun i Skdne hade
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brist pa bostédder totalt sett, samtidigt som var tredje kommun
visade ett 6verskott av bostidder.

Mycket har emellertid hant under det senaste aret. Vid en rund-
ringning i november visade det sig att 15 av 33 kommuner, det vill
sdga narmare halften av kommunerna, har brist i hela kommunen.
Av aterstdende kommuner har nio kommuner balans och nio 6ver-
skott pa bostadsmarknaden. I Stormalmo hade samtliga kommuner
utom en bostadsbrist.

Till skillnad fran Stockholms- och Géteborgsregionen bestar
Skane for ndrvarande av tre bostadsmarknadsomraden med olika
forutsdattningar. Har finns allt ifran storstad till glesbygd och de tre
skdnska bostadsmarknadsomradena uppvisar en sinsemellan val-
digt olika bild.

Fig. 7.3 Bostadsmarknadsliget i Skane i november 2001 enligt
kommunernas bedomning

nordvéastra Skane

nordéstra Skane

[ Brist
Balans men brist

i centralorten
[ Balans
[ Overskott

Kalla: Lansstyrelsen i Skane, Boverket

7.4 Tomma lagenheteriallmannyttan

Totalt sett i lanet sjunker nu antalet lediga ldgenheter snabbt. I mars
2001 var 1,7 procent av ligenheterna i det allménnyttiga bostadsbe-
stdndet tomma. I september hade antalet lediga lagenheter minskat
till 1,3 procent. Det finns ingen generell regel f6r hur hog andel ledi-
ga ldgenheter man bor ha for att bostadsmarknaden ska fungera pa
ett bra sétt. Det beror ocksa pa ur vems perspektiv man ser det —
fastighetsdgarens eller hyresgéstens. En tumregel ar dock att en
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vakansgrad mellan 1 och 3 procent behovs for att bostadsmarkna-
den ska fungera friktionsfritt. Siffran for Sk&ne totalt sett ar darfor
inte extremt 1ag. Tyvarr fordelar sig emellertid inte andelen lediga
lagenheter jimnt 6ver ldnet. Vakansgraden varierar mellan som
mest 14 procent ner till 0. Inte mindre 4n nio kommuner saknar helt
lediga lagenheter i det allménnyttiga bostadsbestandet.

Fig. 7.4 Andel lediga ldigenheter i allmdnnyttiga bostadsforetag 1
september 2001

nordvéstra Skane

sodra Skane

Kalla: SCB

[ s6dra Skane &r i genomsnitt endast 0,5 procent av de allmdnnyttiga
lagenheterna lediga fér uthyrning. Narmare hilften av kommunerna
saknar helt lediga ligenheter. Detta medfor problem pé bostads-
marknaden.

I nordvéstra Ské&ne ligger vakansgraden pa 1,3 procent. Det vill
sdga exakt pa genomsnittet for ldnet. I nordostra Skane ar vakans-
graden 4,1 procent. Det vill sdga en bra bit 6ver den rekommende-
rade nivan. Har finns ocksa tva tredjedelar av de lagenheter som ar
aktuella for rivning (totalt 70 stycken).

7.5 Nybyggnadsindikatorn (Q-kvoten)

Q-kvoten ar en prisjimforelse mellan att k6pa en begagnad villa och
att bygga en ny. Institutet for bostads- och urbanforskning i Givle
sammanstéller regelbundet dessa jaimférelser pd kommunniva. Nar
kvoten ar 6ver 1,0 dr det billigare bygga en ny villa dn att kopa en be-
gagnad. Den senaste métningen dr baserad pa samtliga férsdljningar
av smahus frdn och med tredje kvartalet 2000 till och med andra
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kvartalet 2001. Q-kvoten ger ocksa en bild av marknaden f6r sméhus
i en kommun. Fér smé&hus speglar Q-kvoten relativt vil relationen
mellan tillgdng och efterfragan.

Halften av ldnets kommuner visar pa en Q-kvot som &r 0,8 eller
hogre, vilket ger en indikation om att det kan vara mer 16nsamt att
bygga nytt dn att kdpa begagnat.

Aven hir kan en jaimférelse mellan storstadsomradena (for indel-
ningen, se bilaga 1) vara pa sin plats. I Storstockholm har samtliga
kommuner en Q-kvot som indikerar att det dr I6nsamt att bygga
nytt. [ Stockholmsomradet aterfinner vi Q-kvoter i spannet 2,66
(Danderyd) till 0,90 (Salem). I Storgdteborg varierar vairdena mellan
1,44 (Ockerd) och 0,77 (Ale). Endast i den sistnimnda kommunen &4r
priserna pa begagnade smahus sé pass ldga att det kan anses mer
ekonomiskt att kopa en begagnad villa dn att bygga en ny. Stormal-
mo har en prisbild liknande Goteborg. Q-kvoten varierar mellan
1,41 (Vellinge) och 0,85 (Trelleborg) vilket gor att det kan anses som
l6nsamt att bygga nytt i samtliga kommuner i omradet.

Ser vi till hela Ské&ne ér bilden en annan. Hér varierar virdena
mellan 1,41 (Vellinge) respektive 0,41 (Osby).

Fig. 7.5 Q-kvoten — nybyggnadsindikator 2001

norddstra Skane

1.1-15

Kalla: Institutet for bostads- och urbanforskning i Gavle

I sodra Skane har tva tredjedelar av kommunerna en Q-kvot dver
0,8. Rent allmént kan man sédga att priserna avtar med avstandet till
kusten och till de storre titorterna.

I nordvistra Sk&ne har samtliga kustkommuner en Q-kvot 6ver
0,8. Lings kusten har efterfragan pa sméhus drivit upp priserna sa
hogt att det ofta dr billigare att bygga en ny villa dn att kopa en be-
gagnad.
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I nord6stra Skdne har samtliga kommuner en Q-kvot under 0,8.
Det vill sdga i samtliga kommuner i nord6stra Sk&ne &r det billigare
att kopa ett begagnat smahus 4dn att bygga ett nytt. Detta tyder pa att
det ar forhallandevis gott om smé&hus pa marknaden i dessa kom-
muner.

Lediga lagenheter och Q-kvoten ar tva indikatorer pa bostads-
marknadslédget. Av Skdnes kommuner har 18 mindre 4n tva procent
lediga lagenheter i det allménnyttiga bestdndet. I 16 kommuner ar
priserna pa begagnade sméhus s& héga att det finns ekonomiska
motiv for att bygga nytt, (Q> 0,8) det vill sdga att 6ka smahusbyggan-
det. For en av dessa kommuner, Simrishamn, dr andelen lediga
lagenheter 8 procent. Det torde bero pa att efterfragan i Simrishamn
huvudsakligen riktar sig mot smahus. For 6vriga kommuner ar sam-
stimmigheten mellan indikatorerna stor.

Det dr dock inte sjdlvklart att trycket pa de tva bostadsmarknads-
segmenten, ldgenheter i flerbostadshus nédra centrum, och smahus
ska vara detsamma i en kommun. Darfor ar det viktigt att fortsatt
studera bada dessa indikatorer.
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8. Bostadsbyggandet
8.1 Forvantat bostadsbyggande 2001

Enligt kommunernas 6versiktliga bedémning av nyproduktionen
antas ca 3 700 lagenheter paborjas i lanet under ar 2001. Enligt erfa-
renheter fran tidigare ar brukar ca 85 procent av de prognostiserade
byggena komma igang.

Av diagrammet till vinster (se fig. 8.1) framgar hur dagens bos-
tadsbestand férdelar sig mellan de tre bostadsmarknadsomradena.
Idag finns ndrmare 60 procent av det totala antalet bostdder i sbdra

Skane.
Fig. 8.1 Antal och andel bostdder i Fig. 8.2 Forvdntat bostads-
Skanes bostadsmarknadsomrade 2000  byggande i antal ldigen-
heter och procent 2001
Nordéstra Noﬂrdéstra
Skine Skine
6%
15% °
Nordvéstra
Skane
24%
Nordvéstra
Sk:‘i,ne 140 000 320000 Sodra
26% Sodra Skane Skane
59% 70%
Kélla: SCB skattning 2000 Kélla: Bostadsmarknadsenkéaten
2001

Diagrammet till hoger (fig. 8.2) visar férdelningen av det forvantade
bostadsbyggandet under &r 2001. Hela 70 procent av de ldgenheter
som forvantas komma till stdnd under ar 2001 faller inom s6dra
Skéne.

Trots att sbdra Skine svarar for merparten av bostadsbyggandet i
Skéne under 2001 bedémer var tredje kommun i den hir regionen
att de skulle behdva bygga mer an férvintat.

Aven i nordvistra Skane anser var tredje kommun — i huvudsak
kustkommuner — att man skulle beh6va bygga fler bostdader an for-
vantat i kommunen.

Endast 5 procent av det férvintade bostadsbyggandet i regionen
hamnar inom nordéstra Skéne. Detta trots att 15 procent av det nu-
varande bostadsbestandet finns inom omradet.
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Fig. 8.3 Kommuner som i dagsléiget bedémer att de skulle behova
bygga fler bostdder dn vad som férviintas komma igang under ar
2001

norddstra Skane

di

7 «ommuner som beddmer att de skulle behva bygga mer

Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten 2001

Boverkets tolkning av kommunernas bedémning dr att behovet dr
storre dn det faktiska byggandet och visar pa kommunernas
dilemma, att kommunerna inte har genomférandet i sin hand.

8.2 Kommunernas bedomning av bostadsbehovet
2001-2005

Inom ramen for regeringsuppdraget att se 6ver bostadsférsorjnin-
gen i Skane sédnde Boverket i maj 2001 ut en enkit till kommunerna
som handlade om planfragor och strategier i vid mening.

En av fragorna tog upp om kommunen har nagon aktuell bed6m-
ning av behovet av nyproduktion av bostdder pa lang sikt. Fragan
omfattade tre tidsintervall och strickte sig som ldngst fram till ar
2020. D4 endast ett fatal kommuner hade en aktuell bedémning av
bostadsbehovet pa lang sikt har dessvirre resultatet inte kunnat an-
vandas.

Istdllet har Boverkets arliga enkét till kommunerna anviants (BME
2001) som har en béttre svarsfrekvens. I det avsnitt som behandlar
kommunernas bedémning av ldget pa den lokala bostadsmarkna-
den finns en fraga om behovet av nyproduktion pé fem ars sikt.
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Kommunerna har tre svarsalternativ:

a) Svar i antal ldagenheter som kommer att beh6va byggas 2001-2005
b) Istort sett ingen nyproduktion alls

c) Vi gor ingen sddan bedéomning

Av kommunerna i Skdne har 70 procent gjort en bedémning av hur
manga bostdder som behover byggas de narmaste fem aren. 10 pro-
cent har svarat att det i stort sett inte kommer att beh6évas ndgon ny-
produktion alls. 20 procent har svarat att de inte gor nagon sidan
bedémning .

Pa fem éars sikt bedomer kommunerna att de beh6ver bygga
17 550 lagenheter. Observera att, som ndmnts, 20 procent av kom-
munerna inte har gjort ndgon bedémning. Dessa kommuner tillhor
inte de som bygger mest eller har de storsta behoven av nya bosta-
der. Om man utgér ifrén att dessa kommuner skulle behdva bygga i
samma takt som idag (ar 2001) skulle det innebéra att ytterligare
cirka 950 lagenheter skulle behdva komma till under de ndarmaste
fem &ren. Detta ger en totalsiffra om 18 500 lagenheter. En siffra som
trots upprakning ligger en bra bit ifrdn Boverkets bed6mning att det
skulle beh6va produceras cirka 5000 ligenheter arligen, vilket mot-
svarar 25 000 lagenheter under en femarsperiod (se kap.8.3).

Nedanstdende tabell visar hur kommunernas bedémning av beho-
vet av bostader férdelar sig 6ver de tre bostadsmarknadsomréadena:

Inom s6dra Skdne har samtliga kommuner utom en gjort en
beddmning av behovet av nyproduktion. Uppgiften 4r med andra
ord nistintill heltdckande. Enligt dessa bedomningar hamnar 71
procent av nyproduktionen i Skdne inom sédra Skiane de narmaste
fem aren.

Fig. 8.4 Antal och andel ldigenheter i bostadsmarknadsomrddena
samt kommunernas bedomning av behovet av nyproduktion pd 5 drs
sikt

Bostadsmarknads-  Antal ligenheter % Behov pa % efter %
omrade ar 2000 enligt 5 ars sikt upprakning*
SCB:s skattning

S6dra Skane 320 000 59 12 950 74 13 100 71
Nordvistra Skane 140 000 26 3900 22 4700 25
Nordostra Skane 80 000 15 700 4 700 4
Skane 540 000 100 17 550 100 18 500 100

* Boverkets upprakning med héansyn till att alla kommuner ej goér en
beddémning
Kalla: SCB, Boverket, Bostadsmarknadsenkiten 2001

I nordvistra Skane har endast hélften av kommunerna angett sitt
behov pa fem ars sikt. Fyra kommuner gor inte ndgon bedémning.
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Anmaérkningsvart ar att av dessa fyra ar det tvd som har ndgon form
av bostadsbrist.

Aven i nordéstra Skane dr det endast hilften av kommunerna som
har gett ett svar i antal l1agenheter. De tre kommuner som inte gor
nagon sddan beddmning eller inte ser ndgot behov av att bygga har
samtliga 6verskott pa bostdder i dagslaget.

De slutsatser man kan dra dr att i den mdan kommunerna har ndagra
bedomningar strdcker de sig i allmdnhet inte ldngre fram dn till ar
2005. Naturligt nog dir det fler kommuner som har gjort en bedém-
ning i omrdden med bostadsbrist och behov av nya bostdder. Men
resultatet ger ocksa en indikation om att framférhdllningen pa mdn-
ga hdll behéver utvecklas.

8.3 Boverkets beddomning av bostadsbyggnads-
behovet 2001-2010

I januari 2001 fanns det cirka 510 000 hushéll i Skane. Det dr en 6k-
ning med cirka 30 000 hushall sedan Folk- och bostadsriakningen
1990. Som redovisades i kapitel 6.3 kommer antalet hushall i Skane
att 6ka med cirka 42 000 under perioden. I sédra Skane 6kar antalet
hushall med 35 000, i nordvéastra Skane med 6 000 och i norddstra
Skéne med knappt 1 000. Detta motsvarar en 6kning med cirka 4 200
om aret i genomsnitt under perioden.

For att denna hushéllsbildning ska komma till stand kravs till-
rackligt manga bostéader. I ndgra kommuner finns idag ett 6verskott
pa hyresbostider och detta medger att en viss hushallsbildning kan
ske utan bostadsbyggande.

Boverkets bedomning bygger pa antaganden kring rorligheten pa
bostadsmarknaden som andelen tomma ldgenheter, behovet av att
ersitta foraldrad bebyggelse med nya bostdder, omvandling av vin-
dar och lokaler till bostdder samt permanentning av fritidshus.

Sammanfattningsvis far vi féljande byggbehov. Hushallsbildningen
krdver 4 200 bostdder om aret och behoven av ersdttningsbyggande dr
1 000 bostéder om aret. Fran detta dras 1 000 nu lediga ldgenheter
som antas bli uthyrda i takt med att efterfragan pa de lokala bostads-
marknaderna ékar och tillskottet genom omvandling pa 200 bostdder
om dret. Behovet av nybyggnad av bostdder blir foljaktligen i genom-
snitt knappt 5 000 om dret.
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Bilden visar vilka faktorer som paverkar efterfragan och utbudet av bostader.

Efterfragan paverkas av flera olika faktorer som tillsammans paverkar

hushallsbildningen. Varje hushall efterfragar en lagenhet. Bostadsbestandet

dvs. antalet lagenheter paverkas av nybyggnad med flera faktorer som
framgar av bilden.
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Det ar dven utfért berdkningar for de tre lokala bostadsmarknaderna
i Skdne med den metod som skisserats ovan, dir uppgifter om
befolknings- och hushallsutveckling, bestandets storlek och alder,
antal lediga lagenheter och antaganden om tillskott genom ombygg-
nad av lokaler och vindar samt fritidshus for var och en av regioner-
na anvants.

For sodra Skéane blir byggbehovet 4000 bostdder om éaret, for
nordviéstra Skane 850, och for norddstra Skane 200, sammanlagt
omkring 5 000 bostéder.

Vid berdkningarna har férutsatts att merparten, alla utom 1 pro-
cent av det allmédnnyttiga bestdndet, av de lediga lagenheterna hyrs
ut da efterfrdgan okar. Hélften av de nu lediga ldgenheterna i Skdne
finns i norddstra Skine och hilften av dessa i Ostra Géinge och
Osby. Dessa kommuner ligger perifert i regionen, och Osby anses
normalt tillhéra Almhults arbetsmarknadsomréde.

Vi har forsokt uppskatta antalet bostader av olika typ och storlek
som skulle beh6va byggas med utgangspunkt fran adldern pa de hus-
hall 6kningarna bestar av. Det pekar pa att efterfrigan under tioars-
perioden, som sammantaget skulle bli omkring 50 000 lagenheter,
till mer dn hilften efterfragas i flerbostadshus och att antalet smahus
berdknas till omkring 20 000. Av ldgenheterna i flerbostadshus be-
riknas omkring en fjardedel bestd av bostadsritter.

Dessa uppgifter ska dock tolkas med forsiktighet. Vi har utgatt
fran hur hushall i de olika &ldersgrupperna normalt bor. De flesta
hushdll p4 Sk&nes bostadsmarknader om 10 ar dr redan etablerade
och har bostad. De kommer knappast att efterfrdga nyproducerade
hyresbostidder. Det dr i stdllet nytillkommande hushall som dr han-
visade till att, i viss utstrackning, efterfrdga nya sddana. Det paver-
kar, och justerar, bilden av vilka typer av bostdder som efterfragas.
Vi kan dock inte bedoma den effekten.

Sammanfattningsvis bedomer vi att det behover byggas omkring
4 000 bostdder arligen i sodra Skane, 800 i nordvdstra Skane och 200 i
nordéstra Skdne i genomsnitt per ar under perioden 2001-2010.

Till detta bor laggas en beddmning av tillkommande bebyggelse pa
grund av invandring frdn utomnordiska ldnder och en eventuell
okad inflyttning frdn Danmark.

8.4 Behovet av bostadsbyggande efter ar 2010

I avsnittet om befolknings- och hushallsutveckling har berdknats att
antalet hushéll som bildas per ar under denna period ar 4 000, varav
250 i Kristianstadsregionen, 2 700 i Malmoregionen och 1 000 i Hel-

singborgsregionen.
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Har redovisas kortfattat vilka krav pa bostadsbyggande detta
stéller. Bostdder kommer att bli fordldrade och behova ersittas
under denna period. Det bedéms att merparten av nuvarande be-
stand kommer att fungera @ven om 30 ar, under férutsédttning att de
underhalls och byggs om i takt med behoven. Som tidigare rdknar
man med att 1 000 bostdder om aret kan komma att behdva ersittas.
Pa samma sitt kan det tillkomma 200 bostdder per &r genom om-
vandling av lokaler, vindar och fritidshus. Har raknas ocksa med att
det inte finns nagra lediga lagenheter att tillga eftersom det antagits
att de hyrts ut i takt med att efterfrigan 6kat under den tidigare pe-
rioden.

Sammantaget ger dessa berdkningar ett arligt byggbehov av 4 800
bostiider i Skane. Det dr pa samma niva som under den tidigare
perioden.

Det ndmndes tidigare att befolknings- och hushallsutvecklingen un-
der perioden 2011-2030 inte skulle ses som en prognos, utan som en
bild. Den bilden visar alltsa att det knappast kommer att ske ndgon
dramatisk forandring av det byggbehov vi berdaknat for perioden
2001-2010 efter denna periods slut. Bilden visar i stéllet en fortsatt
utveckling i samma banor som under perioden 2001-2010 om inte
invandringen fran utomnordiska lander och inflyttningen fran Dan-
mark kommer att 6ka markant.
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9. Den dansk-svenska
integrationens betydelse for
bostadsmarknaden i Skane

Fig. 9.1 Karta éver Oresundsregionen
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9.1 Regeringarnas handlingsplan

En dansk-svensk regeringsrapport "@resund — en region bliver til”
offentliggjordes i maj 1999. I rapporten sigs att de danska och
svenska regeringarna skulle utarbeta en handlingsplan fér bostads-
marknaden och byggsektorn i Oresundsregionen. Regeringarna fast-
stdllde handlingsplanen, som utarbetats i ndra samspel med bos-
tadssektorn och byggbranschen i bade Danmark och Sverige under
hosten ar 2000.

Handlingsplanen sétter fokus pa mojligheter och barridrer for in-
tegration av bygg- och bostadssektorn i Oresundsregionen. Det dr
en politisk malsdttning pa bade den danska och svenska sidan av
sundet att utnyttja de mojligheter, som etableringen av den fasta
forbindelsen 6ver Oresund ger for en dynamisk utveckling i Sverige
och Danmark som helhet och i regionen i synnerhet.

Med den fasta forbindelsen kommer huvudstadsomradet och
Sydsverige att fungera som ett sammanhéingande stadsomrade, ett
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kraftcentrum. Den fasta férbindelsen éver Oresund férbinder ndm-
ligen inte blott tva 1ander, Danmark och Sverige, den férbinder
ocksa tva stider, Kipenhamn och Malmég, med tillsammans cirka
2,5 miljoner invanare.

Bostadsmarknaden har en viktig understédjande funktion bade
for arbetskraftens rorlighet och for foretagens placering i regionen.
En 6ppen och integrerad bostadsmarknad kan pa ldngre sikt forvan-
tas innebara att det totala bostadsbestandet i regionen kan utnyttjas
béttre och med firre flaskhalsar. En sddan integration kan ge bety-
dande samhillsekonomiska fordelar genom att bidra till att kon-
junktursvangningarna ddmpas.

I handlingsplanen ingar att det ska goras tva viktiga utredningar
om regionen, en om regionens konkurrenskraft i ett europeiskt pers-
pektiv och en om bostadsmarknadens utveckling. For ndrvarande
pagar en upphandling av dessa analyser.

9.2 Bostadsmarknad, flyttningar och pendling under
senare ar

Under 1990-talet har flyttningarna fran Sverige till Danmark legat
kring 2 500 per ar medan flyttningarna frain Danmark till Sverige
legat nagot lagre, pa en niva kring 2 100 personer. Under ar 2000,
nér bron 6ppnades, blev dock flyttningen fran Danmark betydligt
hogre. Sedan 1997 finns statistik som beskriver flyttningen mellan
den svenska och danska delen av Oresundsregionen. Av den statisti-
ken framgar tydligt att flyttningarna ar 2000 fran Skane till Sjalland
lag kvar pa en of6érdandrad niva liksom flyttningen fran Danmark till
Sverige exklusive Skane. Det enda som férdndrades ndmnvért, var
att antalet flyttare frin danska delen av Oresundsregionen till Skane
nira fordubblades (fran 642 till 1165). Nettoflyttningen till Skdne
Okade fran cirka 0 till plus 500 personer. SCB:s analyser av utvecklin-
gen under ar 2001 tyder pa att denna utveckling fortsétter och att in-
flyttningen till Skane kan 6ka till 1400 personer, med ett netto om
cirka 700 personer under 2001.

Bland flyttarna ar barnhushéll och pensionérer underrepresente-
rade jaimfort med flyttarna inom Skéne. Denna tendens &r starkare
ar 2000 &an tidigare ar.

Antalet resande 6ver Oresund har 6kat med 40 procent sedan
Oresundsbron 6ppnade. Huvuddelen av resandet avser néjes- och
fritidsresor, men andelen resor till och fran arbete och utbildning
har 6kat. Antalet personer som dagligen arbetspendlar 6ver Oresund
berdknas till 3000 personer, varav drygt tre fjardedelar avser pend-
ling fran Skane till arbetsplatser pa Sjalland.

Det gar dnnu inte att avldsa vilka motiv som ligger bakom den
markant 6kade inflyttningen fran den danska sidan av Oresundsre-
gionen till Skdne, men de ldgre boendekostnaderna i Skane torde
vara en viktig orsak. Lonenivan i Danmark &dr generellt sett hGgre dn
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i Skane, vilket torde ha accentuerats ytterligare av den svaga svenska
kronkursen.

Det dr ett betydligt storre tryck pa bostadsmarknaden i Képen-
hamn dn i Malm®, vilket avspeglas i priserna pa bostader. For sma-
hus/radhus lag savél priset per m? som genomsnittlig k6pesumma
cirka 50 procent hogre i Kopenhamn jamfért med Malmé (kv. 1 ar
2000).

Foérutom att bostadspriserna ligger lagre ar dven beskattningen pa
boende négot ldgre pa svenska sidan. Kvaliteten pa ligenheterna i
det dldre bostadsbestandet i Kopenhamn dr mycket ojamnare och
genomsnittligt lagre dn i motsvarande bestdnd i Skane.

9.3 Utveckling av integrationen

Integrationen har dn sa linge bara paborjats. Effekterna av brofor-
bindelsen och 6kad nirhet dr 4nnu sma, men kontakterna mellan
foretag och organisationer i de tva l1anderna har 6kat och kunskaps-
nivan om férhallandena i regionen okar. Allt eftersom integrationen
O0kar kommer den att ge extra stod at utvecklingen av naringsverk-
samhet och sysselsidttningen i regionen eftersom branschbredden
och tillgdngen pa kvalificerad arbetskraft 6kar. Integrationen medfor
att tillvaxten gradvis dkar snabbare dn den annars skulle ha gjort. Pa
lite langre sikt kommer integrationen troligen att positivt paverka
den ekonomiska tillvaxten i regionen. Det medfor 6kad sysselsatt-
ning, 6kad inflyttning och pa sikt kraftigt 6kad befolkning.

For fortsatt tillvaxt kravs en fungerande infrastruktur och en bos-
tadsmarknad som svarar mot efterfragan hos foretag och tillflyttan-
de arbetskraft. Bostadsmarknaden har en viktig understédjande
funktion bade for arbetskraftens rorlighet och for féretagens place-
ring i regionen. Bostadsmarknaden i regionen praglas redan nu av
en efterfragan pa storre och modernare bostdader i Képenhamnom-
radet.

9.4 Beskattningsproblemen och skatteincitament i
Oresundsregionen

Tillkomsten av bron mellan Sverige och Danmark har gjort det be-
tydligt lattare att bo i det ena landet och arbeta i det andra. Rorlighe-
ten av arbetskraft &r dock beroende av beskattningsférhallandena i
de tva ldnderna och ddrmed av gransgangaravtalet mellan Sverige
och Danmark om beskattning av 16neinkomst i arbetslandet. Grans-
gangaravtalet anses vara ett allvarligt hinder fér integrationen mel-
lan Sverige och Danmark.

En person som arbetar i det ena landet och bor i det andra betalar
enligt dagens regler en sdrskild statlig skatt i det land dédr personen
arbetar (25 procent avinkomsten och utan avdragsmojligheter.)
Detta gor att det dr I6nande for hogre inkomsttagare att vilja att ar-
betai ett och bo i ett annat land. (Utéver problemen for kommuner-
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na, som inte far nigon kommunalskatt, men i Sverige kompenseras
genom utjamningssystemet.) Férhandlingar pagar mellan regerin-
garna om en dndring av reglerna sa att kommunerna far del av skat-
teinkomsterna.

Oresundskommittén identifierar fyra problem som maste ldsas

infor framtiden;

Bristande transparens — de ekonomiska och administrativa kon-
sekvenserna av samspelet mellan de skilda skattesystemen upp-
levs som odverskadliga svarbedomda for savél pendlare som
arbetsgivare. Bristande transparens stéller stora krav pa samord-
ning och information om de samlade konsekvenserna av beslut
om gransoverskridande boende, anstillning, social trygghet och

rekrytering.

Otillrackligt samspel mellan olika system och myndigheter — de
grundldaggande skillnaderna mellan respektive lands skattesys-
tem, som skapar problem i samspelet mellan dem, dr olikheterna
mellan uppboérd av skatt och finansiering av socialférsakring och
pension. Férhallandet mellan skatt och pension ser olika ut i
Danmark och Sverige. Sverige tillimpar arbetsgivaravgifter me-
dan de sociala avgifterna i Danmark i huvudsak betalas av 16nta-
garen via inkomstskatten. Arbetsgivaravgiften i Sverige ar relativt
hég medan inkomstskatten i Danmark dr hégre &n i Sverige.

Kommunalekonomisk obalans — sedan 1997 ars gransgangaravtal
beskattas Oresundspendlare i arbetslandet och inte i hemvistlan-
det. Liksom tidigare har man sin socialférsakringstillhorighet i ar-
betslandet. Denna ordning har lett till en kommunalekonomisk
obalans vilket de skdnska kommunerna har reagerat pa. Det an-
ses vara viktigt att den enskildes bidrag till offentliga tjanster
uppfattas sta i rimlig proportion till offentliga utgifter. Svenska
kommuner och landsting kompenseras dock fér detta skattebort-
fall via de nationella myndigheterna.

Definitionsproblem av pendlar/griansgangarstatus — det moderna
arbetslivet visar upp nya arbetsmonster. Arbetsplatsen ar inte fy-
siskt lika given i dagens arbetsliv. Manga arbetstagare arbetar
idag mer eller mindre fran hemmet. Det gor definitionen av
granspendlare svar att precisera. Detta kan ge skatteeffekter som
gor att den disponibla inkomsten efter skatt fluktuerar da be-
skattning sker pa bagge sidor av Sundet.

9.5 Framtida effekter av integrationen i Oresund pa

bostadsmarknaden i Skane

Fragan dr i vad man en 6kande integration mellan K6penhamnsre-
gionen och Malmoregionen i sig 6kar inflyttningen. En sak &r klar
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och det &r att dynamiken 6kar. Naringslivet p4 béda sidor av Sundet
far okad variation och 6kad branschbredd. Det 6kar dynamiken och
sysselsdttningen. Integrationsprocessen torde fordjupas successivt,
men det kommer att ta flera decennier innan regionen ar helt integ-
rerad. Det har darfér inte varit mojligt att med rimlig sdkerhet kvan-
tifiera den befolknings- och hushalls6kning som kan bli en f6ljd av
integrationen. Utvecklingen under de senaste aren tyder pd bl.a. be-
roende pa att boendekostnaderna r légre i Sverige att det kan for-
vantas att dven under de ndrmaste dren kommer fler personer att
flytta frin Danmark till Sverige dn tvirt om. Det pagar emellertid
diskussioner om skatteregler m.m. gillande integrationen i Ore-
sundsregionen, vilka torde kunna paverka flyttningsstrémmarna.
Det blir viktigt att folja utvecklingen av pendling och flyttning samt
dess effekter pa bostadsmarknaden, t.ex. priser pa sméhus och
bostadsritter, for att fainga upp signaler om eventuella behov av
ytterligare 6kat bostadsbyggande.

Utvecklingen under de senaste dren tyder pa att
inflyttningsoverskottet fran Danmark till Sverige kan dka och dven
pa sikt paverka behovet av bostadsbyggande i Skdane. Det gar
emellertid inte av madnga skdl att klart uttala sig i fragan.
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10. Hinder for okat bostadsbyggande

I Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét (BME) ingar f6ljande fraga;
vad ar det framforallt som hindrar bostadsbyggande i er kommun just
nu. I drets enkdt (2001) fordelade sig svaren fran Skanekommunerna
pa foljande sitt:

Fig. 10.1 Huvudsakliga hinder for ékat bostadsbyggande enligt
kommunernas bedomning
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Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2001, Boverkets hushallsprognos for Skane
2001

Enligt kommunernas bedémningar, oavsett bostadsmarknadslége,
utgor de hoga produktionskostnaderna det dominerande hindret for
Okat bostadsbyggande. Som framgéar av ovanstdende diagram &r det
stora skillnader mellan svaren frdn kommuner med férvintad hus-
halls6kning respektive minskning. Bristande planberedskap och
brist pa exploateringsbar mark ar utdver héga produktionskostna-
der, de huvudsakliga hindren fér 6kat bostadsbyggande i kommuner
dar vi forvantar en 6kning av antalet hushall enligt Boverkets prog-
nos. | kommuner med 6verskott pa bostadsmarknaden och dér an-
talet hushall berdknas bli farre fram till &r 2010 utgdr naturligt nog
vikande befolkningsunderlag och 6verskott pa bostdder de fraimsta
hindren.
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Fig. 10.2 Huvudsakliga hinder fér bostadsbyggande
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Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten 2001

Hinder for 6kat bostadsbyggande inom bostadsmarknads-
omradena

Nedan f6ljer en sammanfattning pé regional niva av de huvudsakli-
ga hinder fér 6kat bostadsbyggande som kommunerna har angett i
bostadsmarknadsenkéten.

I sbdra Skane ar de hoga produktionskostnaderna det domineran-
de hindret fér 6kat bostadsbyggande. Tre fjardedelar av kommuner-
na har uppgett detta skil. Hér hittar vi ocksa flertalet avde kommu-
ner som har angett att bristande planberedskap utgér ett problem.
Flera kommuner med brist pa bostadsmarknaden har ockséa brist pa
exploateringsbar mark

I nordvistra Sk&ne anser tvé tredjedelar av kommunerna att hoga
produktionskostnader utgor ett hinder for 6kat byggande. Fyra kom-
muner har uppgett vikande befolkningsunderlag som ett hinder,
dessa kommuner har ocksa ett 6verskott pa bostdder.

I nordostra Skane upplever hela fem av sex kommuner att ett vi-
kande befolkningsunderlag utgér det huvudsakliga hindret for 6kat
bostadsbyggande.

I Boverkets arliga bostadsmarknadsenkdit (BME) angavs 2001 de héga
produktionskostnaderna som det dominerande hindret for okat bos-
tadsbyggande.
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10.1Hinder p.g.a. hdoga produktionskostnader

De higa produktionskostnaderna framhaélls ofta, bl.a. av Sk&nes
kommuner i den ovan refererade bostadsmarknadsenkéten, som ett
hinder for byggande av hyresritter genom att de nédvandiga hyror-
na blir fér h6ga. Boverket patalade problemet och den bristande
neutraliteten mellan uppléatelseformer i en rapport till regeringen
1999. Riksdagen har darefter beslutat om investeringsbidrag till
hyresbostider.

Bade i Skane och i Stockholm anges de héga produktionskostna-
derna som det dominerande hindret fér 6kat bostadsbyggande. Pro-
duktionskostnad omfattar samtliga kostnader fér mark, anslutnin-
gar och byggnad.

Mellan &r 1992, d& bostadsbyggandet minskade efter féregdende
hoégkonjunktur, och 1995/96 lag produktionskostnaderna i stort sett
stilla. Nar byggandet boérjade 6ka igen ar 1997 6kade ockséa produk-
tionskostnaderna. Fran &r 1995 till &r 2000 6kade kostnaderna med
45 procent i genomsnitt for hela riket. Okningarna var storst i de tre
storstadsregionerna, omkring 70 procent. Stormalmé lag hogst med
en 6kning pa 80 procent. Okningen var sirskilt stark ar 2000, for-
modligen beroende pa projekt inom ramen for BoO1. I 6vriga delar
av sodra Sverige, liksom i hela landet utanfor storstadsomréddena har
O6kningarna varit mera mattliga, omkring 30 procent.

Ar 2000 var produktionskostnaden i Stormalmé 20 000 kronor per
kvadratmeter priméir bruksarea. Ar 1999, da det byggdes under mer
normala foérhallanden var kostnaden 13 700 kronor. I 6vriga Sydsve-
rige var kostnaden ar 2000 12 400 kronor per kvadratmeter.

Markpriser och anslutningsavgifter

En viktig orsak till prisbkningarna ar stigande markpriser. Mellan ar
1995 och 2000 6kade markpriserna med 100 procent i de tre stor-
stadsomradena, liksom i 6vriga norra och mellersta Sverige utanfor
storstadsomradena. I s6dra Sverige 6kade dock markpriserna med
endast 14 procent. Markpriset var omkring 2 000 kronor per kvadrat-
meter i Stormalmo ar 1999/2000 och 1 000 i 6vriga Sydsverige.

Produktionskostnader for flerbostadshus
Markkostnaderna for flerbostadshus varierar kraftigt i Skdne béade
per kvadratmeter byggritt och som del av produktionskostnaden. Ar
1998-2000 kostade marken, for de projekt som byggdes da, omkring
600 kronor per kvadratmeter byggratt i Kristianstad. Marken var be-
tydligt dyrare i Malmé, 1 700 kronor, och i Lund, 2 700 kronor. Lags-
ta markkostnaden, 5-6 procent av produktionskostnaden, har
Helsingborg och Kristianstad och den hogsta har Lund med 18 pro-
cent.

Hade markpriset for objekten i Lund varit detsamma som i Hel-
singborg och Kristianstad skulle hyran ha kunnat minskas med 600
kronor i manaden for en normal trerumsldgenhet.
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Anslutningsavgifterna for flerbostadshus varierar och summan av
dem &r lagst i Kristianstad, 140 kronor per kvadratmeter, och hogst i
Lund och Malmé, omkring 230 kronor. I forhdllande till den totala
produktionskostnaden utgor anslutningsavgifterna mellan 1,2 pro-
cent (i Kristianstad och i Malmé) och 1,5 procent i Lund. Anslut-
ningsavgifterna innebdr omkring 70 kronor pa méanadshyran.

I tabellen nedan redovisas kostnader per kvadratmeter for anslut-
ning av el, fjirrvirme, vatten och avlopp och mark samt byggnads-
kostnad och produktionskostnad for flerbostadshus i nagra av Ska-
nes kommuner. I den sista kolumnen redovisas ocksa andelen
markkostnad av produktionskostnaden. Produktionskostnaden om-
fattar samtliga kostnader for mark, anslutningar och byggnaden.
Byggnadskostnaden giller enbart byggnaden inklusive anslutning
av el och fjarrvirme. I tabellen avser BK byggnads- och PK produk-
tionskostnad. De redovisade kommunerna ar de i vilka det byggts
tillrackligt manga flerbostadshus under ar 1998-2000 for att statisti-
ken 6ver produktionskostnader ska bli meningsfull.

Fig. 10.3 Anslutningsavgift i kronor per kvm primdr bruksarea
1998-2000 for flerbostadshus.

Kommun El Fjarrvirme VA Mark BK/m2 PK/m2 %

Malmé 39 29 160 1732 16555 18446 10
Lund 40 52 138 2673 12582 15394 18
Helsingborg 31 62 112 678 14577 15367 5
Kristianstad 28 23 89 595 10639 11343 6

Kiélla: Berérda kommuner

Markkostnaderna for flerbostadshus varierar kraftigt mellan de un-
dersokta kommunerna. Per kvadratmeter byggrditt dr markkostnaden
i Lund mer dn fyra ganger sa hog som i Kristianstad. Detta motsvarar
600 kr i mdnaden for en normal trerumsléigenhet. Aven anslutnings-
avgifterna varierar kraftigt, men det har bara marginell effekt pa
manadshyran, 70 kr per mdanad.

Produktionskostnader for smahus

Samma bearbetningar har gjorts av statistiken 6ver produktions-
kostnader for smahus. Dér finns uppgifter for Staffanstorp, Bastad,
Malmo, Helsingborg och Hoganis fér ar 1998-2000.

Markpriserna varierar kraftigt &ven fér smahus. Det genomsnitt-
liga priset dr 2 000 kronor per kvadratmeter byggrétt. Lagst &r priset i
Helsingborg, 1 200 kronor, och hégst i Malmo och Bastad, omkring
2 500 kronor.

Variationen mellan kommunerna &r stor d&ven nér det giller sma-
husens anslutningsavgifter. Vatten och avlopp &r billigast i Helsing-
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borg, 161 kronor per kvadratmeter. Dyrast a&r H6gands med 474 kro-
nor. Summan av anslutningsavgifterna for el, fjairrvirme, vatten och
avlopp ar i genomsnitt 400 kronor per kvadratmeter primér bruks-
area. Lagst totalsumma har Helsingborg under det att H6ganas lig-
ger hogst.

Fig 10.4 Anslutningsavgift i kronor per kvadratmeter primdr
bruksarea for smahus 1998-2000

Kommun El Fjarr- VA Mark BK PK %
Staffanstorp 52 55 245 1824 9630 11 699 18
Bastad 154 0 335 2448 11534 14316 19
Malmé 109 73 369 2522 12 824 15 658 18
Helsingborg 88 83 161 1202 12187 13 498 10
Hoganas 83 26 474 1462 13 445 15381 13
Hissleholm 42 63 207 1571 10 098 11 662 18

Kiélla: Berorda kommuner

Skillnaden i manadskostnad mellan de undersdkta kommunerna for
ett nybyggt smdahus beroende pa olika markkostnader dr 400 kronor.
Skillnaden i anslutningsavgifter innebdr en skillnad i mdnadskost-
nad pa mera mattliga 35 kronor.

Avgifter for bygglov och bygganméalan m.m.

Bygglov och bygganmadlan &r férknippade med avgifter. Till dessa
kommer, om detaljplanen &r gjord efter ar 1987, avgifter for detalj-
plan och fastighetsplan. Dessa avgifter kan ligga pa samma niva som
kostnaderna fér bygglov och bygganmélan. Vidare tillkommer regel-
massigt kostnad for utstakning.

Uppgifter fran stadsbyggnadskontoren i 11 utvalda kommuner
har anvénts. I dessa kommuner har det byggts under de senaste
aren. I merparten av dessa kommuner har det byggts sméhus, an-
talet kommuner i vilka det byggts flerbostadshus dr mer begrédnsat.
Uppgifterna om avgifter géller dels ett flerbostadshus pa 1 000 kvad-
ratmeter med 15 ldgenheter och dels ett smahus pa 120 kvadratme-
ter.

For flerbostadshuset blir avgifterna for bygglov och bygganmaélan
tillsammans i genomsnitt 26 500 kronor. Det innebér 7 kronor i ma-
nadshyra per lagenhet. Eftersom hyran i en nyproducerad hyresfas-
tighet blir 6 700 kronor har avgifterna marginell betydelse. Skulle av-
gifter for detalj- och fastighetsplan och utstakning tillkomma 6kar
manadshyran med ytterligare omkring 10 kronor. Bastad har hogst
grundbelopp och ocksa hogst avgifter fér bygglov och bygganmailan
for flerbostadshus. I Kavlinge dr dessa kostnader lagst.



74

Bostadsmarknaden i Skane — behov, strategier och utvecklingsmaéjligheter

Avgifterna for bygglov och bygganmalan for smdhuset uppgér i
genomsnitt till 7 000 kronor. Det innebér en arlig kapitalkostnad,
efter rinteavdrag, pa 100 kronor. Eftersom dgaren, som vi ska se
langre fram, har en arlig utgift p4 omkring 100 000 kronor spelar
dessa avgifter en hogst marginell roll. Hade vi tagit med avgifter for
detalj- och fastighetsplan och utstakning hade den arliga utgiften
o6kat med omkring 150 kronor. Avgifterna for smahuset ar lagst i
Kavlinge under det att de ar dyrast i Malmo.

I bilaga 3 redovisas i en tabell avgifterna for bygglov och byggan-
madlan i 11 skdnska kommuner, liksom genomsnittet f6r kommuner-
na.

Avgifterna for bygglov och bygganmcdilan pdverkar manadskostnader-
na endast marginellt. For ett flerbostadshus héjs mdanadshyran med
endast 10 kr per ldgenhet och for ett smdahus blir kapitalkostnaden
omkring 100 kr per mdnad.

Boendekostnader fér en hyreslagenhet jamfért med smahus
Hur anslutnings- och bygglovsavgifter, markpriser samt taxor for
nyttigheter paverkar boendekostnaden redovisas av Boverket i
rapporten Taxor och avgifter i kommunerna i samband med byg-
gande och boende. Har lyfter vi fram ndgra av slutsatserna i rap-
porten som giller Skane.

Kommun Hyresldgenhet (70m?  Smaéahus
Maéanadshyra Manadskostnad

Staffanstorp - 8430
Bastad - 8420
Malmé 7000 8730
Lund 7400 -
Helsingborg 6 560 7790
Hoganas - 8350
Kristianstad 6 630 -

Angelholm 7160 -
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Den genomsnittliga hyran for samtliga kommuner i riket som ingar i
jédmforelsen dr 7 125 kronor. De héogsta hyrorna i Skane ligger alltsa
ndra riksgenomsnittet. Hyrorna i ndgra av Stockholms fororter blir
vdasentligt hogre, omkring 8 400 kronor i mdnaden. Den genomsnitt-
liga boendekostnaden i smdahus i riket var 8 280 kronor. Skanes
kommuner ligger relativt néira detta genomsnitt. Kostnaden i
Helsingborg dir dock vdsentligt ldigre.

Kostnader for bostadsratt alternativt hyresratt
Produktionskostnaderna fér bostadsratter 4r normalt hégre dn for
hyresritter. De senaste dren har kostnaden i Skane varit omkring

13 000 kronor per kvadratmeter primér bruksarea fér hyresritter och
14 700 f6r bostadsritter. Ar 2000 var kostnaderna betydligt hogre,

16 000 for hyresrétter och 20 000 f6r bostadsratter.

Markpriset var, under aren i slutet av 1990-talet, omkring 1 000
kronor per kvadratmeter fér hyresritter och 1 500 kronor for bos-
tadsritter. Ar 2000 var markkostnaderna visentligt hogre, 1 300 kro-
nor for hyresrétter och 3 000 kronor for bostadsritter.

Om vi bortser fran kostnaderna ar 2000, som var hoga av speciella
skil, kan vi konstatera att det uppenbarligen gar att bygga i Skéne till
sddana kostnader att bostdderna efterfradgas pa marknaden. N6d-
vandiga hyror redovisas i avsnittet om taxor och avgifter ovan.

Bostadsritter dr gynnade jamfort med hyresritter genom nuva-
rande kombination av rintebidrag och avdrag for rdntor pa den
egna insatsen. Bidragsunderlaget dr det belopp pa vilket rdntebidra-
gen berdknas. Bidragsunderlaget kan som hogst bli 9 400 kronor per
kvadratmeter oavsett hur hog produktionskostnaden ér. Ar produk-
tionskostnaden lagre dn 9 400 kronor, vilket sdllan ar fallet, utgér
produktionskostnaden bidragsunderlag.

Lat oss anta att vi bygger en hyresfastighet f6r, som genomsnittet
ar 2000, 16 000 kronor per kvadratmeter. Husdgaren far da ett rante-
bidrag pa 155 kronor per kvadratmeter. Detta stéd reducerar hyran
med 900 kronor i manaden.

Lat oss anta att vi i stdllet bygger en bostadsratt for samma kost-
nad. Ridntebidraget blir lika stort, 155 kronor per kvadratmeter, vil-
ket reducerar avgiften med 900 kronor i médnaden. Innehavaren av
bostadsritten har betalt mellanskillnaden mellan produktionskost-
naden och bidragsunderlaget, 6 400 kronor per kvadratmeter, eller
462 000 kronor fér en normal lagenhet, i insats. Detta belopp har
innehavaren lanat och kan darfor gora avdrag for rintekostnaden.
Det minskar rantekostnaden med 125 kronor per kvadratmeter,
vilket sinker manadskostnaden med 730 kronor. Allt annat, som
kapitalkostnad for 1an upp till bidragsunderlaget, férvaltning och
drift, lika blir det 730 kronor billigare att bo i bostadsratten dn i
hyresratten.
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Boverket har hosten 2001 férdelat 168 miljoner kronor av regerin-
gens investeringsbidrag till nybyggnad av hyresbostdder till sex
regioner i landet. Bostdderna ska vara fardiga under ar 2002 och
2003.

Detta gor att det ar mojligt att producera dyrare bostadsratter
eftersom de dndé inte behéver bli dyrare att bo i an i hyresritter.
Ytterligare ett skal till att det 4r mer attraktivt att producera bostads-
rdtter ar att risken dr vasentligt 1agre. Produktionen av bostadsritts-
fastigheten pabdorjas oftast forst nér samtliga bostadsritter dr salda.
Agaren av hyresritten tar alltid en risk att inte alla ligenheter blir
uthyrda.

Sedan mitten pé 70-talet har hyran i nyproducerade ldgenheter
legat drygt 30 procent 6ver hyran i bestdndet. Det ar alltsa en skill-
nad som tidigare accepterats. Det skulle idag innebéra en hyra pa
knappt 1 000 kronor per kvadratmeter, eller 5 700 kronor i manaden
for en nyproducerad normalldgenhet.

Kombinationen av bostadsstod och skatteavdrag dir inte neutralt med
avseende pad upplatelseform. Hyresrdtter har trots det tillféilliga inves-
teringsbidraget, ett ldigre totalt stod dn bostadsriitter. Villkoren mdste
bli mer neutrala mellan uppldtelseformerna innan hyresrdtten kan
konkurrera med bostadsrditten och produktionen av hyresrdtter nd
den niva som krdvs for en balanserad bostadsmarknad. Bostadsriitter
gynnas i forhdllande till hyresrditter. Med bibehdllet investeringsbid-
rag och en markprispolitik som stodjer byggandet av hyresbostdder
bor det dndda mot bakgrund av redovisade byggkostnader i ldnet vara
mojligt att i Skane producera hyresbostdder med hyror som markna-
den accepterar.

10.2 Hinder p.g.a. bristande planberedskap och PBL-
processen

Som en del i regeringsuppdraget erholl samtliga kommuner i lanet i
maj en enkit som behandlade planfragor och strategier i vid
mening. Sammanlagt 21 kommuner av 33 besvarade enkéten. En av
fragorna behandlade orsakerna till bristande planberedskap och 16d
som foljer; ”Om kommunen har bristande planberedskap beror det
pa...”

For lang planprocess och brist pa intresse fran exploator var den
vanligaste férklaringen till bristande planberedskap. Aven manga
overklaganden och langa 6verklagandetider angavs som forklaring.
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Fig. 10.5 Orsaker till bristande planberedskap.

Ja Nej Delvis Ejbesvarat

fragan
Sent agerande fran kommunens sida 4 7 2 8
For lang planprocess 7 5 9
Brist pa intresse fran exploator 7 5 9
Brist pa lamplig mark 3 7 1 10
Manga och langa 6verklagandetider 4 7 10

Kalla: Skaneuppdragets enkdt till kommunerna i maj 2001

Riksdagens revisorer har i en rapport 2000/01:14 analyserat plan-
och byggprocessernas langd. Rapporten har remissbehandlats
under hosten 2001. Av Boverkets yttrande 2001-09-20 framgar bl.a.
foljande. Boverkets grunduppfattning ar att PBL-systemet i stora
delar ar val utformat och att planprocessens lingd jamfért med
andra europeiska lander dr forhallandevis kort. Enkdtundersok-
ningar som Boverket genomfort visar att handlaggningstider och
overklagandefrekvenser ligger i stort pd samma niva som tidigare.
Andra faktorer dn planprocessens lingd ar enligt verket stérre
hinder for bostadsbyggandet. I vissa fall kan dock osdkerheten om
plan- och byggprocessens lingd, sannolikt paverka viljan att paborja
ett byggprojekt. Boverkets erfarenhet ar att en genomtéinkt strategisk
planering kan géra det mojligt att forkorta detaljplaneskedet utan att
gora avkall pa kvalitetsaspekten. Det forutsitts da att det finns till-
rackliga planresurser bade pa kommunal- och ldnsstyrelseniva.
Aven om plan- och bygglagen (PBL) i stort fungerar anser Boverket
att forutsattningarna for planering, byggande och boende har for-
dandrats under senare ar och att det darfor foreligger skl for att géra
en Oversyn av PBL. Syftet bor vara att gora PBL-processen mer an-
passad till dagens férhallanden och krav.

Enligt Boverkets bedomning dir det i huvudsak andra faktorer dn
planprocessens ldngd som hindrar bostadsbyggandet. Som anges i
nésta avsnitt finns dock goda mojligheter att pdskynda denna pro-
cess. Det finns trots detta anledning att se dver PBL for att anpassa
lagen till dagens forhdllanden och krav.
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11. Mark- och planberedskapen idag
2001, 2005 och 2010

Kommunernas strategi och planberedskap

Bostadsférsorjningen underldttas om kommunen arbetar fram en
strategi for boendet och bostadsbyggandet i kommunen. En viktig
deli en sddan strategi dr att bygga upp en planberedskap sé att
efterfragan pa planlagd tomtmark kan tillgodoses. Tidigare var det i
huvudsak obebyggda tomter i antagna detaljplaner som utgjorde
planberedskapen. Vissa kommuner har fortfarande dldre detaljpla-
ner som inte dr bebyggda. Det beror antingen pa att det inte finns
tillracklig efterfragan pa tomtmark i kommunen eller att de ér fel be-
lagna eller har fel innehéll med héansyn till efterfragan. Vardet aven
sddan planberedskap minskar allteftersom tiden gér.

Eftersom efterfrdgan alltmer styr byggandet och den kan skifta
snabbt krdvs en god planberedskap med fungerande planprocesser.
Kommunens riktlinjer for bostadsbyggandet bér integreras med
kommunens stédllningstaganden om markanvindningen i den kom-
munomfattande 6versiktsplanen. Kommunen tydliggor senare for-
utsidttningarna for byggandet genom fordjupningar i 6versiktspla-
nen eller i strategiska program, som kan utgéra program for flera
detaljplaner t.ex. for en stadsdel. Férdjupningarna och de strategis-
ka programmen utgor en viktig del i den strategiska planberedska-
pen.

Detta innebir att kommunen i planeringen tidigt har gjort avvag-
ningar mot andra intressen, 16st ménga huvudfragor och har ett hel-
hetsgrepp 6ver bebyggelseutvecklingen och infrastrukturella inves-
teringar. Genom strategisk planberedskap underlittas detaljplane-
ringen och férkortas tiden fran det att ett projekt initierats hos kom-
munen fram till dess en bostad finns tillgdnglig. Detta forutsitter att
kommunen bygger upp den strategiska planberedskapen innan ett
konkret byggprojekt aktualiseras.

Fordelar med en aktiv markpolitik

Boverkets erfarenheter generellt dr att tidigare hade manga kom-
muner en 6nskan att paverka bebyggelseutvecklingen inte bara ge-
nom att gora planer utan dven att d4ga den mark som skulle exploate-
ras fér bostadsbebyggelse. Kommunerna foérde en aktiv markpolitik
bl.a. for att férhindra privat markspekulation. Under senare ar har i
manga fall kommunerna sélt den mark som skulle anvidndas for be-
byggelse till privata intressenter. Madnga kommuner dger dock fort-
farande stora markomraden lampliga fér bebyggelse. Det har dock
hint att kommunen fatt kopa tillbaka mark som kommunen tidigare
salt. Byggandet i dag sker ofta i form av kompletteringar eller fortat-
ningar inom redan bebyggd mark. Det finns flera anledningar till



80

Bostadsmarknaden i Skane — behov, strategier och utvecklingsmaéjligheter

detta. Bl.a. kan kostsamma infrastrukturinvesteringar undvikas och
annan lampligt beldgen mark sparas for annat &ndamal. I centrala
delar av stérre tatorter har dock lampligt beldgen mark blivit till-
gianglig genom nedldaggningar eller omstrukturering av verksamhe-
ter.

Det géller t.ex. gamla hamnomraden eller omraden dér det fun-
nits industrier, men det dr ofta ett problem att marken inte kan be-
byggas utan att den f6rst sanerats.

Enligt Boverkets uppfattning ar det vid dagens marknadsoriente-
rade byggande viktigt att kommunen dger limplig tomtmark som
tillsammans med planmonopolet ger kommunen en stérre mojlig-
het att paverka badde om ett bostadsbyggande ska paborjas och vil-
ken typ av bebyggelse/boendeform som ska komma till stind. Om
kommunen strategiskt kdper in mark fér bostadsbebyggelse t.ex.
genom att utéva sin forkopsratt 6kar kommunens mojlighet att
overlata mark for t.ex. hyresratter och fa ner produktionskostnader-
na och darmed hyran. Erfarenheterna i dag dr att mdnga kommuner
sdljer tomtmarken till ett maximalt marknadspris, som sedan med-
for att exploatdren maste bygga dyrare lagenheter an annars néd-
vandigt for att finansiera byggandet.

For att underldtta bostadsférsorjningen dr det ldmpligt att kommu-
nen bygger upp en strategi for bostadsbyggandet i kommunen. Vik-
tiga komponenter i denna strategi dr kommunens riktlinjer for bos-
tadsbyggande, strategisk planberedskap pd en niva mellan oversikts-
planen och detaljplanen och en markpolitik som syftar till att sciker-
stdlla behovet av tomtmark till ett rimligt pris.

Utvecklingen visar pa en starkt 6kande bristsituation betrdffande
bostdder. En brist som accelererat under 2001 och som pekar pd ett
okat behov av strategisk planering.

Med en strategisk planberedskap och markpolitik kan kommuner-
na mer pdaverka bebyggelseutvecklingen i kommunen.

11.1 Detaljplanelaget 2001

Léansstyrelsen i Skdne har gjort en 6versiktlig inventering av aktuella
detaljplaner for bostadsbyggande, inkomna till ldnsstyrelsen under
2001. Det géller de detaljplaner som har inkommit fé6r samrad, un-
der utstidllning eller som antagna planer.

Inventeringen visar mark for bostdder (m2 BTA), BTA &r arean av
matvirda delar av byggnadens/bebyggelsens vaningsplan begran-
sad av omslutande byggnadsdelars utsida. Nedan redovisas detalj-
planer for bostadsbyggande, inkomna till Iansstyrelsen under 2001.
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Bostadsmarknadsomraden BTA m2 Andel i %
Sodra Skane: 799 050 78
Nordvistra Skane: 189 100 18
Nordostra Skane: 41 350 4
Totalt ca 1030000

En grov uppskattning av vad detta kan innebira i antalet lagenheter
far man genom att dividera arealen med 100 m2/ldgenhet eller 150
mz2/smahus. Antalet lagenheter for respektive bostadsmarknadsom-
rade fordelar sig da enligt féljande.

Sodra Skane ca 8 000 Igh i flerbostadshus eller ca 5 300 Igh i
smahus

Nordvistra Skane ca 1900 Igh i flerbostadshus eller ca 1 260 Igh i
smahus

Nordostra Skdne ca 400 Igh i flerbostadshus eller ca 275 Igh i
smahus

Totalt ca 10 300 Igh i flerbostadshus eller ca 6 800 Igh i
smdahus

Vid ett antagande att de nu aktuella detaljplanerna ar avsedda for 50
procent lagenheter i flerbostadshus och 50 procent smahus
motsvarar det cirka 8 500 lagenheter.

Boverkets bedomning dir att de nu aktuella detaljplanerna técker be-
hovet for 1-2 ar. Dd Boverket dven utgar fran att det finns viss out-
nyttjad detaljplanelagd mark kommer det att finnas detaljplanelagd
mark for bebyggelse de ndrmaste 2-3 dren. Med tanke pa att detalj-
planerna alltmer ses som en férskvara och inte finns pa lager anser
Boverket att denna niva kan vara ldmplig. Boverket ser detaljplane-
ringen som en kontinuerlig process ddr kommunen fortlopande antar
detaljplaner.

11.2 Mark for bostader i de kommunala
dversiktsplanerna

Samtliga Skdnes kommuner har en antagen kommuntédckande 6ver-
siktsplan. Flertalet av de antagna 6versiktsplanerna dr dock fran
borjan av 90-talet och dr de forsta 6versiktsplanerna antagna efter
inférandet av Plan- och bygglagen. Manga av dessa ar sdledes, helt
eller delvis, inaktuella. Endast sju kommuner har en antagen revide-
rad kommuntédckande 6versiktsplan. Nastan alla kommuner dr dock
igdng med sitt revideringsarbete och ménga har ocksd kommit langt.
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Boverket har genomfort en analys av kommunernas 6versiktspla-
ner for att bedoma hur mycket mark for bostdder i form av antal
lagenheter som kommunerna redovisar i sina antagna 6versikts-
planer eller i sina pagadende 6versiktsplanearbeten. Boverkets sam-
manstillning redovisas i bil. 4. Utgdngspunkten dr vad som redo-
visas i den andra (eller tredje) omgangen av den kommuntidckande
oversiktsplanen. I sammanstillningen aterges ocksa de svar som
kommunerna sjilva limnat vid Boverkets enkdtundersokningen be-
traffande dessa fragor.

Boverkets analys avde kommunala 6versiktsplanerna, antagna
eller under arbete, visar att kommunerna angett mark for cirka
50 000 lagenheter fram till 2010, vilket motsvarar det behov som
Boverket angett under samma period. For tiden efter 2010 finns i
oversiktsplanerna i dagsldaget redovisat cirka 40 000 ldgenheter.
Enligt Boverkets bed6mning visar inte kommunernas 6versiktspla-
ner pé brist pd mark fér bostéader.

I sdra Skane har kommunerna en markberedskap f6r knappt
35 000 lagenheter i sina 6versiktsplaner fram till 2010. I nordvéstra
Skéne har kommunerna en markberedskap for drygt 10 000 lédgen-
heter och i norddstra Skdne har kommunerna angett en markbered-
skap pa drygt 5 000 lagenheter i sina 6versiktsplaner fram till 2010.

Boverkets analys av de kommunala oversiktsplanerna, antagna eller
under arbete, visar att kommunerna angett mark for cirka 50 000
ldgenheter fram till 2010, vilket motsvarar det behov som Boverket
angett under samma period. Enligt Boverkets bedémning visar inte
kommunernas oversiktsplaner pa brist pa mark for bostdder. For
Skanes del handlar det mer om hur kommunerna hanterar bostads-
forsorjningsfragorna i en strategisk éversiktlig planering. Att det finns
omrdden avsatta for bostadsbebyggelse i kommunens oversiktsplan
dr ingen garanti for att omrdadena ocksd kommer att bebyggas inom
en tiodrsperiod.

11.3 Fororenad mark

I jakten pa ny tillganglig, attraktiv och centralt belagen mark har det
i Skane liksom i andra delar avlandet blivit mer och mer intressant
att lata mark dar det tidigare lag industrier eller annan verksamhet
omvandlas till mark for bostader. Ett sdidant exempel dr BoO1-
omradet i Malmo och ett annat &r Lomma Hamn, dér planarbete pé-
gar for narvarande.

Gammal industrimark dr ofta i behov av sanering. Sddan &r kost-
sam och ska vanligtvis bekostas av den som férorenat marken. I
manga fall dr det dock sa att det foretag som var ansvarigt for forore-
ningen inte langre finns eller inte har dessa resurser. Manga exploa-
torer valjer darfor att istéllet 1ata denna kostnad bekostas av den
som slutligen ska bo pa omradet. Resultatet kan bli fordyrade bos-
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tader i attraktiva lagen som vander sig till kopstarka grupper. En
annan effekt kan ocksa vara att det bara ar i de lagen dar man kan
locka en kopstark grupp som omvandlingen av mark sker. P4 andra
mindre attraktiva orter ligger dessa omraden kvar, outnyttjade och
osanerade.

Ett mal fér samhéllet borde vara att inspirera till att bostdder
byggs frimst i de goda kommunikationsldgena. Mycket av gammal
industrimark ligger just i sdidana lagen. Det finns ocksa omfattande
statliga medel anslagna for saneringsarbeten.

En vdl utvecklad strategi for planering av bostadsbyggandet samord-
nad med behoven av sanering av férorenad mark borde kunna med-
verka till att attraktiv tomtmark kan goras tillgdnglig i centrala delar
av stdderna.
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12. Boverkets samlade bedomningar
och forslag

Regeringen har i sitt uppdrag till Boverket pekat pa att en fortsatt
befolknings6kning i Skane ocksa stiller krav pa en vél fungerande
bostadsforsdrjning. Regeringen anger vidare att en begransad till-
gang pa bostidder kan utgora ett allvarligt hinder for fortsatt tillvaxt.
Boverket har i den hér studien i forsta hand riktat fokus mot kom-
munerna och deras medel och mdjligheter for att &stadkomma en
vél fungerande bostadsforsérjning.

12.1 Bostadsbyggnadsbehovet

I delrapporten "Befolkningsefterfrdgan och bostadsbyggande i
Skéne” redovisade Boverket det framtida behovet av bostadsbyg-
gande i Skdne som helhet. I den nu foreliggande rapporten har ver-
ket ndrmare analyserat behovet inom respektive bostadsmarknads-
omrdade. Utgdngspunkten &r att Skane idag har tre bostadsmarknad-
somraden och att utvecklingen gér mot att Skéne, i vart fall fér vissa
grupper, s& smaningom ar en bostads- och arbetsmarknad. Detta
innebar att det i princip dr mojligt att bo i en kommun och arbeta i
vilken annan kommun som helst inom Ské&ne. Byte av bostad beror i
allt hogre grad pa forandringar i dlder eller livssituation snarare an
pa byte av arbetsplats. Slutsatsen dr att boendefrdgorna blir allt vik-
tigare.

Tillvixten i Skine forvantas fortsatta. Eftersom befolkningsstruk-
turen i Skdne dndras och invandringen liksom inflyttning fran 6vriga
Sverige och Danmark 6kar, kommer antalet hushall att 6ka. Darmed
Okar ocksé efterfragan pa lagenheter. Den Skdnska bostadsmarkna-
den har i stort varit balanserad fram till 4r 2001, men nu sker en tyd-
lig forandring. En bristsituation borjar visa sig inom flera omréaden,
sarskilt inom Malmé-Lund men dven i Helsingborgsomradet.

Boverket bedomer att behovet av nyproduktion for Skine ar
25 000 lagenheter for perioden 2001-2005. Boverkets bed6mning
ligger hogre an kommunernas bed6mning, som ar cirka 18 000 la-
genheter.

For perioden 2001-2010 visar Boverkets berdkningar pé ett behov
av cirka 40 000 bostiader i sodra Skane, cirka 8 000 bostidder i nord-
vastra Skane och cirka 2 000 bostidder i norddstra Skane (kap. 8.3),
sammanlagt cirka 50 000 bostdder pa 10 ar. Enligt Boverkets beddm-
ning kommer efterfragan pa bostidder i Skane att till mer 4n 50 pro-
cent besté i efterfragan pa ett varierat utbud av hyresrétter, i forsta
hand mindre och medelstora sddana. Det kommer ocksé att efter-
fragas bostadsritter och smahus. Omkring 40 procent av efterfrdgan
forviantas avse smahus.
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Med utgadngspunkt fran den forvantade efterfragan pa bostdader de
nidrmaste dren p.g.a. dndrad befolkningsstruktur, invandring och
Okad inflyttning frdn 6vriga Sverige och Danmark, ser Boverket en
risk for att bristen pa bostdder 6kar. En 6kad brist kommer i férsta
hand att medfé6ra risk for 6kad segregation och 6kade sociala prob-
lem. P4 sikt kan en 6kad brist pa bostdader ocksa bli ett hinder for
ekonomisk tillvixt i Skéne.

Enligt Boverkets bedomning kommer efterfrdgan pa ldigenheter i
Skane — cirka 50 000 under tio dar — att till mer dn 50 procent besta i
efterfragan pa hyresrditter, i forsta hand mindre och medelstora
sadana. Det kommer ocksa att efterfragas bostadsrdtter och smdhus.
Ombkring 40 procent av efterfragan forvdntas avse smahus.

12.2 Hinder for bostadsbyggande

De hinder som kommunerna lyfte fram vid de bada bostadssemina-
rierna (mars och augusti 2001) var;

Svarigheten att bygga hyresrditter.

Ménga uppfattade svarigheten att nyproducera vanliga hyresratter
som ett av de stérsta problemen péa den skdnska bostadsmarknaden.
Hyresratterna behovs for att skapa dynamik i bostadsutbudet. Det ar
framst exklusiva bostadsrétter i attraktiva lagen som ar mojliga att
bygga. Att bygga fér personer med god betalningsférméga ger ofta
positiva foljdeffekter genom de flyttkedjor som skapas.

Att bostadsmarknaden har lag rérlighet.

Det beror bl.a. pa att ménga 40-talister och dldre bor mycket bil-
ligare i sina stora 60- och 70-talsvillor dn i nyproducerade ldgen-
heter. Villorna blir darmed inte tillgdngliga f6r unga barnfamiljer.

Héga byggkostnader.

Byggkostnaderna har stigit kraftigt. Mdnga pagaende byggprojekt
har genererat stor efterfragan pa arbetskraft med foljd att I16nekost-
naderna har stigit. Konkurrensen inom branschen behover 6kas,
bl.a. vad géller material och entreprenér.

Fororenad mark.

Maénga attraktiva ldigen kan inte bebyggas p.g.a. storningar fran
verksamheter, fororenad mark m.m. Arkeologiska utgravningar och
sanering av férorenad mark férdyrar utbyggnaden. Vissa menade att
staten borde ge stdd till dess atgdrder i de lagen dar det ur regional
synpunkt dr intressant att bygga.
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Langa planprocesser.
Planprocessen blir onddigt tidskravande speciellt vid 6verklagan-
den. Processen bor goras kortare.

Regelsystemet.

Det beh6vs enklare och klarare byggnormer, t.ex. lindrigare krav pa
handikappsanpassning med hiss. Tillsdtt en utredning for att se 6ver
en forenkling av byggnormer och regler.

Boverkets bostadsmarknadsenkat

I Boverkets bostadsmarknadsenkit (2001) stélldes fragan "vad dr det
framf6rallt som hindrar bostadsbyggande i er kommun just nu?”.
Svaren fran Skdnekommunerna fordelade sig pa féljande sétt:

Fig. 12.1 Huvudsakliga hinder for ékat bostadsbyggande enligt
kommunernas bedomning

Brist pa exploateringsbar mark

Overskott pa bostader

Vikande befolkningsunderlag

Bristande planberedskap

Hbga produktionskostnader

0 5 10 15 20 25
Antal kommuner

B Kommuner med forvantad hushallsminskning B Kommuner med férvantad hushallsékning

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2001, Boverkets hushallsprognos fér Skane
2001

Hinder p.g.a. hoga produktionskostnader

Ar 2000 var produktionskostnaden i Stormalmdo 20 000 kronor per
kvadratmeter. Kostnaden paverkades sannolikt av Bo01. Ar 1999, da
det byggdes under mer normala férhallanden var kostnaden 13 700
kronor. I 6vriga Sydsverige var kostnaden 12 400 kronor per kvadrat-
meter ar 2000.

Produktionskostnaden omfattar samtliga kostnader for mark, an-
slutningar och byggnad. Svarigheten att nyproducera vanliga hyres-
ratter av olika storlek med rimliga hyror har av flera kommuner an-
setts vara ett av de absolut storsta problemen pa bostadsmarkna-
den. Boverkets prognoser understryker kommunernas uppfattning
att det blir en allt storre brist pa hyresbostidder i Skane relativt snart
om inte produktionen av hyresritter intensifieras.



88

Bostadsmarknaden i Skane — behov, strategier och utvecklingsmaéjligheter

Kostnaderna for en bostadsratt ar normalt hégre dn for en hyres-
ratt. Som Boverket anger i kap. 10.1 d&r kombinationen av bostads-
stod och skatteavdrag inte neutralt med avseende pa upplatelse-
form. Detta gor att det dr mdojligt att producera dyrare bostadsrétter
eftersom de dndé inte beh6ver bli dyrare att bo i an hyresritter. Yt-
terligare ett skdl till att det dr mer attraktivt att producera bostads-
rdtter ar att risken dr vasentligt 1agre. Produktionen av bostadsritts-
fastigheten paborjas ofta forst nar samtliga bostadsréatter ar salda.
Agaren av hyresritten tar alltid en risk att inte alla ligenheter blir ut-
hyrda. Boverket patalade problemet och den bristande neutraliteten
mellan upplatelseformer i en rapport till regeringen 1999. Riksdagen
har déarefter beslutat om investeringsbidrag till hyresbostdder.

Markkostnaderna varierar kraftigt i Skane. Ar 1998-2000 kostade
marken, for de flerbostadshus som byggdes da, omkring 600 kronor
per kvadratmeter byggritt i Kristianstad. Marken var betydligt dyra-
re i Malmo 1 700 kronor och i Lund 2 700 kronor. Skillnaderna i
markpris for smahus varierar ocksé kraftigt. Lagst ar priset i Helsing-
borg 1 200 kronor och hégst i Malmé och Bastad, omkring 2 500 kro-
nor. Aven anslutningsavgifterna fé6r VA m.m., kostnader for nyttjan-
de och forbrukning samt taxor fér bygglov och andra avgifter skiftar
mellan Sk&nes kommuner. Sammantaget paverkar emellertid taxor
och avgifter boendekostnaderna endast marginellt.

Svarigheten att nyproducera vanliga hyresrdtter med rimliga hyror dr
det absolut storsta problemet pd bostadsmarknaden. Produktions-
kostnaden, som dr extremt hog for Stormalmé, bor nédrmare studeras
och foljas.

Hyresrditter har trots det tillféilliga investeringsbidraget, ett ldgre
totalt stod dn bostadsrdtter. Villkoren mdaste bli mer neutrala mellan
upplatelseformerna innan hyresrdtten kan konkurrera med bostads-
rdtten och produktionen av hyresrditter na den nivd som krdvs for en
balanserad bostadsmarknad. Boverket anser dndd att det med statligt
stod, i form av bibehdllet investeringsbidrag, och en kommunal
markprispolitik som stodjer hyresbostdder bor vara méjligt att i
Skane producera hyresbostdder till hyror som marknaden accepterar.

Hinder p.g.a. bristande planberedskap och PBL-processen
Kommunerna har angett att bristande planberedskap foreligger pa
grund av for 1ang planprocess, brist pa lamplig mark och pa grund
av manga och langa 6verklagandetider.

Riksdagens revisorer har i en rapport 2000/01:14 analyserat plan-
och byggprocessernas langd. Rapporten har remissbehandlats un-
der hosten 2001. Av Boverkets yttrande 2001-09-20 framgar bl.a.
foljande. Boverkets grunduppfattning ar att PBL-systemet i stora
delar ar val utformat och att planprocessens lingd jamfért med
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andra europeiska lander dr forhallandevis kort. Enkdtundersok-
ningar som Boverket genomfort visar att handlaggningstider och
overklagandefrekvenser ligger i stort pd samma niva som tidigare.
Andra faktorer dn planprocessens ldngd ar enligt verket stérre hin-
der for bostadsbyggandet. I vissa fall kan dock osidkerheten om plan-
och byggprocessens langd, sannolikt paverka viljan att pabérja ett
byggprojekt. Boverkets erfarenhet dr att en genomténkt strategisk
planering kan géra det moijligt att forkorta detaljplaneskedet utan att
gora avkall pa kvalitetsaspekten. Det forutsitts da att det finns till-
riackliga planresurser bade pa kommunal- och ldnsstyrelseniva.

I hela landet 6verklagas omkring 15 procent av de antagna detalj-
planerna. Handldaggningstiden ligger vanligtvis mellan 6-12 mana-
der. Det finns enligt Boverkets mening goda mojligheter att inom
den nu gillande lagens ram bade férkorta planprocessen och min-
ska pa antalet 6verklaganden.

Aven om plan- och bygglagen (PBL) i stort fungerar och inte an-
setts utgora nagot patagligt hinder, anser Boverket att férutsattnin-
garna for planering, byggande och boende har férandrats under
senare ar. Det foreligger darfor aven enligt Boverkets mening starka
skil for att gora en 6versyn av PBL. Syftet b6r vara att géra PBL-
processen mer anpassad till dagens férhallanden och krav.

Enligt Boverkets bedomning dir det i huvudsak andra faktorer dn
planprocessens ldngd som hindrar bostadsbyggandet och det finns
mojligheter att pdaskynda denna process. Det finns trots detta anled-
ning att se éver PBL for att anpassa lagen till dagens forhdllanden
och krav.

Hinder p.g.a. vikande befolkningsunderlag och overskott pa
bostader

For att komma till ratta med det vikande befolkningsunderlaget och
overskottet pa bostidder kravs flera atgarder. Forbattrad infrastruk-
tur, frimst kollektivtrafik dr ett exempel. Genom att bygga bostdader
och arbetsplatser i bra kollektivtrafiklagen eller p4 annat sétt 6ka
attraktiviteten kan kommunerna sjalva paverka utvecklingen.

12.3 Kommunernas plan- och markberedskap

Det dr fa kommuner som tar fram renodlade bostadsférsorjnings-
program. De flesta kommunerna hénvisar till den kommunala 6ver-
siktsplanen och/eller andra typer av strategiska program. Flera av
kommunerna 6nskar en hégre utbyggnadstakt an for narvarande.
Atta av kommunerna uppger att de for nirvarande inte arbetar
aktivt med bostadsférsérjningsfragorna. Mellankommunalt sam-
arbete i bostadsforsorjningsplaneringen férekommer néstan inte
alls.
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Lansstyrelsens oversiktliga inventering av de detaljplaner som
inkommit till lansstyrelsen under at 2001 (antagna, under utstall-
ning eller for samrad) anger mark fér omkring 10 000 Igh i flerbos-
tadshus eller omkring 7 000 smahus. Vid ett antagande att de nu
aktuella detaljplanerna dr avsedda fér 50 procent Igh i flerbostads-
hus och 50 procent i sméhus ger detta cirka 8 500 Igh.

Boverkets beddmning ar att de nu aktuella detaljplanerna tacker
behovet for 1-2 &r. D4 Boverket dven utgar fran att det finns viss out-
nyttjad detaljplanelagd mark kommer det kvantitativt att finnas de-
taljplanelagd mark for bebyggelse de narmaste 2—-3 aren. Med tanke
pa att detaljplanerna alltmer ses som en farskvara anser Boverket att
denna niva kan vara lamplig. Boverket ser detaljplaneringen som en
kontinuerlig process dir kommunen fortlopande antar detaljplaner.

Boverkets analys avde kommunala 6versiktsplanerna, antagna
eller under arbete, visar att kommunerna angett mark for cirka
50 000 lagenheter fram till 2010, vilket motsvarar det behov som
Boverket angett under samma period. Enligt Boverkets bedémning
visar inte kommunernas 6versiktsplaner pa brist p4 mark for
bostéder.

Samtidigt pekar den starkt 6kade bristsituationen pa bostider pa
behovet av en férandrad strategi betraffande bostadsférsorjningsfra-
gorna. Tidigare var det i huvudsak obebyggda tomter i antagna de-
taljplaner som utgjorde planberedskapen. Eftersom efterfragan allt-
mer styr byggandet och efterfragan kan skifta snabbt kravs idag att
strategin for bostadsforsorjningsfragorna utvecklas i ett tidigare ske-
de, i den 6versiktliga planeringen. Att det finns omréden avsatta for
bostadsbebyggelse i kommunens 6versiktsplan dr emellertid ingen
garanti for att omradena ocksa kommer att bebyggas inom en tio-
arsperiod. Det kravs bade planeringsatgarder pa en 6vergripande
niv4, t.ex. en koppling mellan bostadsférsorjningsplaneringen och
oversiktsplanen, en strategisk planberedskap och detaljplanering for
att ta fram bostadstomter i efterfragade ldgen och i ligen med god
kollektivtrafik.

For att kunna paverka och styra utvecklingen maste kommunen
pa nagot sitt ha sdkerstillt att marken kan anviandas for bostadsbe-
byggelse. Enklaste séttet att gora detta dr att kommunen dger mar-
ken. Boverket har inte gjort ndgon undersékning om dganderatten
till exploateringsmarken i de skdnska kommunerna. Det ar vl kint
att kommunerna hanterar markfragan pa olika sitt. Vissa kommu-
ner sdljer ut tomtmarken av ideologiska eller ekonomiska skal. Vissa
kommuner séljer ut tomtmarken till h6ga marknadspriser som i sin
tur paverkar priserna péa efterféljande bostadsbebyggelse. Andra
kommuner anvander sig av sin forkopsratt. Kommunens markpoli-
tik dr ett av de instrument som kommunen har som kan paverka
bostadsbyggandet och produktionskostnaderna.
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Boverkets bedomning dir att de nu aktuella detaljplanerna técker be-
hovet for 1-2 ar. Tillsammans med viss outnyttjad detaljplanelagd
mark kommer det kvantitativt finns detaljplanelagd mark for bebyg-
gelse de nédrmaste 2-3 dren. Med tanke pa att detaljplanerna alltmer
ses som en firskvara och inte finns pa lager anser Boverket att denna
niva kan vara ldmplig. Boverket ser detaljplaneringen som en konti-
nuerlig process ddr kommunen fortlopande antar detaljplaner.

Boverkets analys av de kommunala dversiktsplanerna, antagna
eller under arbete, visar att kommunerna angett mark for cirka
50 000 ldigenheter fram till 2010, vilket motsvarar det behov som
Boverket angett under samma period. Enligt Boverkets bedémning
visar inte kommunernas oversiktsplaner pad brist pa mark for
bostiider. For Skdnes del handlar det mer om hur kommunerna
hanterar bostadsforsérjningsfragorna strategiskt. Att det finns
omrdden avsatta for bostadsbebyggelse i kommunens oversiktsplan
dr ingen garanti for att omrdadena ocksd kommer att bebyggas inom
en tiodrsperiod.

Kommunerna bér bygga upp en strategi for bostadsbyggandet for
att underldtta bostadsférsorjningen i kommunen. Viktiga kompo-
nenter i denna strategi dr kommunens riktlinjer for bostadsbyggande,
strategisk planberedskap pd en niva mellan den kommuntdckande
oversiktsplanen och detaljplanen och en markpolitik som syftar till
att sdkerstdlla behovet av tomtmark till ett rimligt pris.

12.4 Kommunala instrument och styrmedel

De kommunala styrinstrumenten maste ses i ljuset av dagens verk-
lighet. Under bérjan av nittiotalet avreglerades bostadsmarknaden
och staten avvecklade successivt en stor del av sitt ekonomiska an-
svar for bostadsbyggandet. Fortfarande vid mitten av 1990-talet var
statens ekonomiska dtaganden inom bostadssektorn stora, men
efter 1995 minskade statens stod kraftigt och tonvikten forskéts fran
generella subventioner och st6d till selektiva atgarder.

Statens minskade stod var en bidragande orsak till och verkan av
den dramatiska nedgangen av bostadsbyggandet under férsta half-
ten av nittiotalet. Fran att bortat 70 000 bostdder hade paborjats i
landet ar 1990 sjonk byggandet till en niva pa i genomsnitt mindre
dn 13 000 bostédder per ar under nittiotalets sex sista ar. De minskade
volymerna var i sig en starkt bidragande orsak till att statens utgifter
for stod till bostadsmarknaden under samma period sjonk fran en
toppniva 1993 pa 6ver 43 mdr till cirka 3 mdr ar 2000.*

Det sitt pa vilket neddragningen av subventionerna genomférdes
innebar att den sa kallade rianterisken férdes 6ver fran staten till

! Nominella belopp, netto - med hiansyn tagen till intdkter fran fastighetsskatten.
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byggherren, vilket inverkade starkt pa byggherrarnas investerings-
bendgenhet. Boverket pekar i sin analys (kap 10.1.4) pa de férdelar
som byggherren har av att bygga bostadsratter jamfort med att byg-
ga hyresritter.

Svensk bostadspolitik har sedan mer @n 50 ar grundats pa en
uppgiftsfordelning dar staten har det 6vergripande ansvaret fér
lagstiftning och ekonomiskt stéd till bostadsbyggandet och kommu-
nerna har ansvaret fér planering och det 6vergripande ansvaret fér
genomférandet. Som ett led i detta finns det frdn den 1 januari 2001
ocksa en ny lag som ytterligare fortydligar kommunernas ansvar och
deras skyldighet att planera for sin bostadsférsérjning.

Boverket anser att det finns ett gap mellan regeringens beskriv-
ning av kommunernas ansvar for genomférandet och den verklighet
som kommunerna star infor idag. Vissa av kommunens instrument
finns kvar som forut men sjidlva "ramverket” har forandrats. Fragan
ar vilken kraft det finns i dessa aterstdende verktyg idag. Det finns
ingen tydlig bild av hur rollférdelningen mellan kommunen och
byggherren ser ut och eller ar tankt att fungera. Den beh6ver be-
skrivas, analyseras, diskuteras och utvarderas.

Fore 1990
Efter1990
STATEN Efter 2001
KOMPMUNEN STATEMN
KOMMUNEH
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By o (_o"\‘ho \(5‘?9{9
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Billig’
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Bilden ska ses som inspiration till en diskussion. Hur har rollerna
forandrats? Vilka ar forvantningarna pa aktérerna idag?

Boverket anser samtidigt att kommunerna behover utveckla befintli-
ga instrument och styrmedel f6r den nya situation som bostadsf6r-
sorjningen nu ar i. Det handlar om;



Boverkets samlade bedémningar och férslag 93

— Att utveckla en strategi for bostadsforsérjningen - fran
boendeplanering till boende

Det ar viktigt att kommunen som en del av kommunens utvecklings-
policy tar fram en tydlig strategi och malsattning for att tillgodose
bostadsbehovet i kommunen. Kommunen kan genom att bygga upp
en strategisk planberedskap i ett tidigt skede och pa en mer 6versikt-
lig nivd mellan den kommuntidckande 6versiktsplanen och detalj-
planen, snabbare fa fram en detaljplan nér en exploatering aktuali-
seras.

— Att féra en aktiv markpolitik

Om kommunen kan forvdrva och behalla mark i strategiska lagen
och t.ex. vid behov anvinda sig av sin forkdpsratt ar det maojligt att
kommunen kan skaffa sig ett bra forhandlingsldge gentemot exploa-
toren. Kommunen kan genom prissattning av tomtmark paverka
produktionskostnaderna. Kommunen kan dven paverka via taxor
och anslutningsavgifter.

— Att utveckla nya former for samverkan

Eftersom bostadsbyggandet nu sker under nya forutsattningar ar det
viktigt att kommunen med aktérerna pa boende- och byggmarkna-
den t.ex. féretrddare for de privata byggforetagen, hyresgister, bo-
stadsrittsinnehavare, funktionshindrade, allmdnnyttan, milj6- och
naturvardsorganisationer gemensamt diskuterar behov, upplatelse-
former, lampliga omrdden m.m. Kommunen bor vara aktiv i dessa
avseenden.

— Att bli en bdittre forhandlingspart gentemot marknaden

I samband med férhandlingar om exploateringsavtal har kommu-
nen mojlighet att paverka bostadsbyggandet, t ex nér det géller upp-
latelseformer och lagenhetsstorlekar. Kommunen kan behova ut-
veckla sin organisation och se 6ver kompetensen sa att den passar
dagens marknadssituation

— Att géra gemensamma upphandlingar

Allménnyttiga bostadsforetag kan samverka om inkdp av bygg-
material och med olika byggherrar fér att kunna pressa produk-
tionskostnaderna.

— Att utveckla det kommundgda bostadsforetaget

Det kommunigda bostadsforetaget kan utgora ett instrument for att
na bostadspolitiska mal. For det kravs tydliga agardirektivsom for-
nyas nar det behovs.

— Att bedriva en kommunal bostadsformedling

En kommunal bostadsformedling kan innebéra att man far ett batt-
re grepp om efterfragan av bostédder, vilket kan ge en viss tyngd i dis-
kussionen med presumtiva byggherrar.
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Regeringen bor tydliggora och stirka kommunernas mojligheter att
uppfylla ansvaret for bostadsforsorjningen. Regeringen bor verka for
att formedla en tydlig bild av hur rollférdelningen mellan kommu-
nen och marknaden ser ut/dir tinkt att fungera. Den nya rollfordel-
ningen behéver beskrivas, analyseras, diskuteras och utvdrderas.

Ldinsstyrelsen i Skane bor tillsammans med Region Skdne stodja
ldnets kommuner med rad, information och underlag fér deras pla-
nering av bostadsforsérijningen. Lénsstyrelsen ska stédja kommuner-
na med rdd enligt lagen om bostadsférsorjning och Region Skdne ufti-
[fran sitt uppdrag att utveckla regionen.

Kommunerna i Skane bor utveckla och stéirka de medel som kom-
munerna idag forfogar éver.

12.5 Behovetav okad "samverkan” i
bostadsforsdrjningen

Fragan om Skanekommunernas syn pa behovet av en 6kad samord-
ning har tagits upp dels vid de tva bostadsseminarierna i mars och
augusti 2001, dels i den sérskilda enkit som tillstilldes ldnets kom-
muner sommaren 2001. Idag férekommer néstan inget mellankom-
munalt samarbete alls i bostadsférsorjningsplaneringen. Samtidigt
framkom vid bada motena att det behdvs en forbéttrad dialog mel-
lan kommunerna i fragor om bostadsférsorjning.

Samverkan kan gilla gemensamt planerande av arbetsplats- och
boendestrak genom Skane vid kollektivtrafikldgen, infrastrukturut-
byggnader, olika typer av handel och service, marknadsforing. Det
bor ligga i samtliga kommuners intresse att fa ett levande och
blomstrande Skane dar samtliga kommuner kan utvecklas och stér-
kas. Sarskilt de kommuner som har bostadséverskott bor vara int-
resserade av denna utveckling.

Lansstyrelsen i Skane pekar i sin rapport "Regional 6verblick” pa
att kommunerna i de tidiga 6versiktsplanerna till stor del 4r en sam-
manstillning av bakgrundsmaterial dn ett strategiskt dokument.
Kommunerna har framfér allt redovisat befintliga forhallanden i den
egna kommunen fram till kommungrinsen. Ddremot redovisar de
oversiktsplaner som &dr antagna efter 1997 samt de som &ar under
revidering alla nagot mellankommunalt eller regionalt samarbete.
Det dr framfor allt inom omradena kommunikation och infrastruk-
tur som ett samarbete finns mellan kommunerna.

I foreliggande rapport redovisas hur arbetsmarknadsomradena i
Skéane utvecklas mot allt firre omraden och att pendlingen 6ver
kommungrianserna 6kat patagligt de senaste aren. Arbetsmarknads-
omradena kopplar samman de omraden dér det finns tydliga sam-
band mellan bostdder och arbetsplatser genom pendling. I
rapporten redovisas utveckling i Skane utifran tre bostadsmarknads-
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omrdaden. Till skillnad mot Stockholmsregionen kan Ské&ne for
nirvarande sdgas vara trekdrnigt. Detta gor Skdne mindre sarbart
fran bostadsmarknadssynpunkt.

Boverket anser att for att en utveckling ska vara mojlig ddr Skane ses
som en helhet krdvs bade samarbete mellan kommunerna och att
varje kommun utvecklar sin egen attraktionskraft utifrén en utfor-
mad vision.

12.6 Andra grundforutsattningar for okat
bostadsbyggandet.

God tillgdnglighet och bra kommunikationer

Kommunerna i Skane pekade vid de tva bostadsseminarierna (mars
och augusti 2001) pa behovet av regionforstoring och en vidgad bos-
tadsmarknad.

God tillganglighet och bra kommunikationer betonades ocksa av
de skdnska kommunerna. For att 6verskottet av bostdder i vissa
kommuner ska vara en resurs for 6vriga Skane krivs en forbéattrad
infrastruktur och 6kad tillganglighet till de orter déar 6verskott pa
bostéder finns. En utveckling i strak, diar bostdder och arbetsplatser
forlaggs i goda kollektivtrafiklagen kan gynna Skéane som helhet.

Av kap 4.3 framgar att det har skett kraftiga forbattringar av den
skanska tillgangligheten de senaste aren, bl.a. bildandet av Skane-
trafiken, nya expressbusslinjer, fler tagstationer och ett trafiksystem
for ett “rundare” Skdne m.m. Manga av dessa nya infrastruktursats-
ningar dr &nnu sa nya att betydelsen for den skédnska bostads- och
arbetsmarknaden dnnu inte gar att 6verblicka. Ett rimligt antagande
ar dock att de senaste arens satsningar kommer att medverka till en
vidgning av bostads- och arbetsmarknadsomradena och méjliggora
ett mer flexibelt bosdttningsmoénster i Skane.

God tillganglighet &dr en viktig faktor fér utvecklingen av en balan-
serad bostadsmarknad i Skéne. Det blir dock aldrig hela 16sningen
pa problemet. Det finns orter som har hog tillginglighet men
ogynnsam befolkningsutveckling och svag efterfragan pa bostads-
marknaden. Att utveckla attraktionskraften dr en minst lika viktig at-
gird som att forbéttra tillgdngligheten. Hog attraktionskraft och god
tillgdnglighet d&r en kombination som kan befrdmja en gynnsam ut-
veckling av Skanes olika delar.
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Om hela Skane i framtiden ska utvecklas mot en gemensam bostads-
och arbetsmarknad med ett varierat utbud av olika typer av bostdder
och med spdnnande och attraktiva miljoer dr det grundldggande
kravet att kommunikationerna, sdrskilt kollektivtrafiken, mellan
bostdderna och arbetsplatserna ytterligare forbdittras. Bostdder och
arbetsplatser bor forldggas i kollektivtrafikldgen.

Att utveckla Skane och de skanska kommunernas
attraktionskraft

Att utveckla attraktionskraften var en av de mojligheter som
kommunerna lyfte fram vid seminarierna. Goda boendemiljoer &r
en viktig attraktionskraft. Det dr bl.a. visentligt att ta tillvara
naturen, samt att bygga fér dem som efterfragar. Infrastruktur,
bredband, social trygghet, kommunal service, goda skolor, bra
barnomsorg m.m. dr exempel pa viktiga faktorer vid val av bostad.
Det dr extra viktigt att marknadsfora och héja attraktionskraften i
orter med tomma lagenheter. Det dr ocksa viktigt att inte bygga bort
den natur- och kulturmiljé som gor orten attraktiv utan istéllet
plocka fram och understryka denna.

Fran ett riksperspektiv eller ett europeiskt perspektiv ar det ange-
ldget att Oresundsregionen kan utvecklas och utvecklingen i Skane
ar en viktig del ddrav. Fran dessa perspektiv ar kommunindelningen
i Skdne mindre intressant: Det intressanta dr vad Skane som helhet
kan erbjuda fér arbete och vilka méjligheter det finns for var och en
att tillgodose sina boendetnskemal. Eftersom avstanden ar korta i
Skéne och varje kommun har nigot speciellt att erbjuda vad géller
boendemiljo dr det for Skine som helhet angelédget att kommunerna
utvecklar sin attraktionskraft. Detta blir intressant i belysning av att
manniskorna har olika preferenser t.ex. yngre personer, barnfamil-
jer, ensamstdende medelalders, medelalders par med god ekonomi,
dldre med god ekonomi, dldre som behéver service. Vissa vill bo pa
slitten, vissa vill bo néra en sj6. Andra vill bo i skogen eller havsnira.
Det kan vara sa att de som flyttar till Sverige frin Danmark har andra
onskemal om bostadsplats dn vad de flesta svenskar har.

Boverket anser att varje kommun bor arbeta pa att stdrka sin attrak-
tionskraft genom att géra satsningen inom de sektorer som de boende
efterfragar. Om varje kommun utvecklar sin speciella attraktion
kommer Skdne att totalt kunna oka sin attraktionskraft i ett riks- och
europeiskt perspektiv. For att kunna uppna sa optimala losningar
som mojligt bor det ske en bred samverkan och diskussioner mellan
de olika kommunerna.
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12.7 Okad samverkan mellan regionalpolitik och
bostadspolitik

Bristen p& samverkan mellan bostadspolitiken och andra politik-
omraden som regionalpolitiken och transportpolitiken behver
uppmaéirksammas. Denna samverkan &dr idag svag. I den regionalpo-
litiska propositionen ”En politik for tillvixt och livskraft i hela lan-
det” (2001/02:4 ) anger regeringen 14 politikomraden som &r av sér-
skild betydelse for regional utveckling — dock anges inte bostadspo-
litiken som en av dessa.

Det dir angeldiget att regeringen inom sina respektive politikomrdaden
visar pa de helheter och samband som rdader mellan néringslivets
utveckling, bostadsfragor, planfragor och miljé etc.
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Kommuner i storstadsomraden enligt SCB:s indelning 2001-01-01

Storstockholm Storgbteborg Stormalmo
Botkyrka Ale Burl6v
Danderyd Goteborg Kévlinge
Ekero Héarryda Lomma
Haninge Kungsbacka Lund
Huddinge Kungilv Malmo
Jarfalla Lerum Staffanstorp
Liding6 Molndal Svedala
Nacka Partille Trelleborg
Salem Stenungsund Vellinge
Sigtuna Tjorn

Sollentuna Ockero

Solna

Stockholm

Sundbyberg

Tyreso

Taby

Upplands-Bro
Upplands-Vasby
Vallentuna
Vaxholm

Varmdo
Osteraker

Kélla: SCB:s statistiska meddelande BO 14 SM 0103

Bilaga A
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Bilaga B

Arskostnader for vissa nyttigheter

EKAN-gruppen tar arligen fram uppgifter om arskostnader for vissa
nyttigheter: avfall, vatten och avlopp (VA), el, fjarrvarme och olja for
en typfastighet pa 1 000 kvadratmeter och med 15 ldgenheter. De
uppger att kostnaderna per kvadratmeter stimmer val dven f6r stor-
re hus. Betriffande kostnaderna f6r el har man inte med den totala
variationen mellan olika kommuner. Skillnaderna i néatavgifter beak-
tas, men inte skillnader i kostnader for elstrom. Man har hiar anvant
det genomsnittliga pris de storsta elproducenterna tog vid halvars-
skiftet, vilket var 33 6re per kWh. Man antar ocksa att samtliga fas-
tigheter i kommuner som har fjarrvirme anviander fjarrvirme. I
andra kommuner utgar man fran att husen virms med olja och att
oljepriset, liksom forbrukningen, 4r desamma i hela landet. Uppgif-
ter om dessa kostnader for kommunerna i Skdne redovisas i nedan-
stdende tabell.

Arskostnaderna for vissa nyttigheter i kronor per kvadratmeter.

Bilaga C

Ar 2001 Avfall VA El  Fjarr- Olja  Summa %
Kommun varme

Bjuv 9 38 61 0 145 253 10
Bromolla 14 43 53 97 0 206 -10
Burlov 5 24 56 107 0 192 -16
Bastad 9 19 64 0 145 238 3
Eslov 10 39 58 121 0 229 -1
Helsingborg 9 27 52 92 0 179  -22 lagst
Hissleholm 10 37 62 109 0 218 -5
Hoganas 6 36 58 0 145 244 6
Horby 10 55 58 0 145 269 17
Hoor 10 40 56 121 0 228 -1
Klippan 11 36 61 134 0 242 5
Kristianstad 12 25 56 114 0 206 -10
Kéavlinge 9 39 62 0 145 254 11
Landskrona 13 38 53 97 0 200 -13
Lomma 7 46 59 127 0 239 4
Lund 9 28 59 102 0 198 -14
Malmo 5 24 56 107 0 192 -17
Osby 14 44 65 107 0 230 0
Perstorp 11 52 64 104 0 231 0
Simrishamn 13 35 63 113 0 224 -3
Sjobo 10 30 63 0 145 247 8
Skurup 11 38 65 0 145 259 13

forts.
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Ar 2001 Avfall VA El  Fjarr- Olja  Summa %
Kommun virme

forts.

Staffanstorp 17 30 55 100 0 201 -12
Svalov 15 49 64 118 0 246 7
Svedala 9 38 64 0 145 256 11
Tomelilla 13 34 64 99 0 209 -9
Trelleborg 8 47 52 0 145 252 10
Vellinge 9 35 64 0 145 252 10
Ystad 9 34 60 106 0 210 -9
Astorp 8 42 58 0 145 253 10
Angelholm 8 36 58 121 0 223 -3
Orkelljunga 12 41 64 115 0 232 1
Ostra Géinge 14 52 68 0 145 279 21 Hogst
Skane 10 37 60 110 145 230
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Bilaga C

Avgifter i 11 av Skanes 33 kommuner

Avgifter per hus Flerbostadshus Smdhus
i kronor 1000 mz, 151gh 120 m2
Grund- Bygglovs- Avg. bygg- Bygglov Avg. bygg-
belopp avgift anmaélan savgift anmélan
Bastad 41 22632 19 803 5166 4428
Helsingborg 37 11914 16 169 3108 4218
Héssleholm 24 13524 13524 3372 3528
Hoganas 30 11905 11 205 3105 2923
Kristianstad 29 16 387 12 454 5643 3847
Kéavlinge 22 6072 7590 1584 1980
Landskrona 27 8732 10603 2155 2616
Lund 34 12512 14 858 3254 3876
Malmo 36 19674 19 656 6 057 4536
Staffanstorp 24 8289 9936 2160 2592
Angelholm 32 12 592 11 808 4032 2880
Genomsnitt 31 13112 13419 3603 3402

De flesta kommuner anvdander kommunférbundets modell f6r
denna typ av avgifter. Modellen bygger pa ett grundbelopp, som
redovisas i tabellen. Grundbeloppet multipliceras med en
objektsfaktor och produkten multipliceras sedan med ett antal
atgirdsfaktorer, vilket ger avgiften.
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Bilaga D
Plan- och markberedskapen enligt dversiktsplanerna

Uppdrag att se over planeringsforutsattningarna for
bostadsforsérjning i Skane lan

Inledning

Denna sammanstéllning redovisar hur mycket mark fér bostéder, i
form av antal ligenheter, som Skdnes kommuner anger i sina antag-
na kommuntickande 6versiktsplaner eller i sina pagdende 6ver-
siktsplanearbeten. Utgdngspunkten dr vad som redovisas i den
andra eller tredje omgéngen av 6versiktsplanen. Om det inte finns
nagot material (program-, samrads-, utstidllnings- eller antagande-
handling) att tillgd i omgang tva eller tre si redovisas vad den férsta
omgangen av 6versiktsplanen anger.

Dar sa varit mojligt redovisas det antal l1agenheter som anges aren
2001-2010 respektive 2011-2020, i vissa fall anges andra tidsinter-
vall. I sammanstéllningen redovisas ocksa hur det ser ut vad giller
fordjupade 6versiktsplaner i kommunerna. Dartill anges de svar
som kommunerna ldimnat vid enkdtundersokningen i aktuellt
projekt och som ror planberedskapen, se fragestidllningar nedan.
Denna sammanstéllning ar alltsa ett komplement till genomférd
enkdtundersokning.

Enkatfragor: 7 b) Hur ménga bostader har ni angett mark for i
kommunens 6versiktsplan? 2001-2010, respektive 2011-2020.

11 a) Vilken strategisk planberedskap fér bostader finns i
kommunen (FOP eller detaljplaneprogram)? Ange ungefirligt antal
hektar eller ligenheter.

Boverket genomfor i juni varje ar en enkdt om 6versiktsplaneldget i
Sverige. Enligt denna hade i juni 2001 fem av Skdnes 33 kommuner
en antagen andra omgang av den kommuntédckande 6versiktspla-
nen. 25 kommuner hade paboérjat den andra omgangen och en
kommun den tredje omgangen av 6versiktsplanen. I 12 av de 33
kommunerna hade kommunfullméiktige tagit stillning till
oversiktsplanens aktualitet under innevarande mandatperiod.

I samband med detta uppdrag har flertalet av kommunerna, ut-
ifrdn uppgifterna i den arliga enkiten, kontaktats for att till sam-
manstéllningen kunna erhélla det mest aktuella kommuntidckande
oversiktsplanematerialet.

I sju av kommunerna finns en antagen andra omgang av 6ver-
siktsplanen, i tvd av dessa kommuner finns material (program-,
samrads- eller utstidllningshandling) att tillgd rérande den tredje
omgangen av 6versiktsplanen. I 14 av kommunerna finns material

Bilaga D
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rérande det pagadende arbetet med den andra omgéngen av 6ver-
siktsplanen att tillga. I resterande 12 kommuner ar man hinvisad till
den férsta omgangen av den kommuntidckande éversiktsplanen.
Detta kan i en del fall innebéra att dessa kommuner lever med en in-
aktuell 6versiktsplan. Ett annat satt att halla 6versiktsplanen aktuell
ar dock att arbeta med fordjupningar fér en del av kommunen, t.ex.
for en tdtort. Det fanns i Skdne i juni 2001 60 antagna férdjupade
oversiktsplaner och det pagick arbete med ytterligare 55 férdjupade
planer. Med tiden innebér dock ett stort antal férdjupningar att kra-
vet pa tydlighet hos 6versiktsplanen inte uppfylls.

Planmaterial Kommuntéckande éversiktsplan

Omgéng 1 Omgéang 2 Omgéng 3
Programskedet 4
Samradskedet 3 2
Utstéllningsskedet 7
Antagen plan 12 5
Totalt antal 12 19 2

Tabellen ovan redovisar vilket kommuntickande oversiktsplanematerial som fanns att

tillga vid sammanstéllningen.

Killor: Antagna oversiktsplaner, material rorande pagaende
oversiktsplanearbeten, ”"OP-ldget i Sverige”, juni 2001, databas
redovisande Boverkets 6versiktsplanearkivet, juni 2001 och en
sammanstillning av "Enkét om bostadsefterfragan och bostads-
byggandet i Skéne”.
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Bostadsmarknads-
omrade/Kommun

S6dra Skane

Mark for bostidder/antal lagenheter enligt antagen
kommuntéickande 6versiktsplan eller pagdende
oversiktsplanearbete

Uppgifter enligt
enkitsvaren

Burlov

Eslov

Horby

OP, omg. 2: Den gillande kommuntickande 6versiktspla-
nen, omgang tvd, antogs i oktober 1998. Oversiktsplanen
behandlar planerade forandringar pa kort sikt, upp till 10
ar och pa lang sikt, upp till 20 ar. Den anger som planerat
bostadsbyggande 970 lagenheter 1997-2016, uppdelat pa
en utbyggnad av 525 ldagenheter inom 10 ar och 375 lagen-
heter pa langre sikt. Dartill finns angivet fortatningsmojlig-
heter, 70 lagenheter, under 0-20 ar.

FOP: Det finns inga férdjupningar av 6versiktsplanen.
1997-2006: 525 lagenheter + fortatningsmojligheter
2007-2016: 375 lagenheter + fortatningsmojligheter
1997-2016: 970 lagenheter

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgéng tva av den
kommuntédckande 6versiktsplanen. Fram till forsta decem-
ber 2001 pagick utstéllning. Utstédllningshandlingen, date-
rad i september 2001, redovisar att 1 295 bostdder behovs
till &r 2020, baserat pa ett arligt inflyttningséverskott pa 50
personer. Detta férdelas pa 58 lagenheter/ar 2001-2010
och 72 lagenheter/ar 2011-2020. Redovisade omraden for
nya bostédder tacker dock ett arligt inflyttningsoverskott pa
200 personer (detta innebér 123 ldgenheter/ar 2001-2010
och 147 lagenheter/ar 2011-2020). Det finns ocksa intres-
sezoner for senare perioder.

OP, omg. 1: Den giillande &versiktsplanen antogs i oktober
1990. Har forutsatt att uppgifterna i det pagaende 6ver-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det ska enligt "OP-liget i Sverige” juni 2001 finnas tva
fordjupade 6versiktsplaner.

2001-2010: 580 ldgenheter (mark for 1 230 lagenheter)
2011-2020: 720 lagenheter (mark for 1 470 lagenheter)
2001-2020: 1 295 lagenheter

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgéng tva av den
kommuntédckande 6versiktsplanen, det finns dock &nnu
inte nagot material att tillga. (Vid kontakt med kommunen
har meddelats att man avser avsdtta mark for bostader
omfattande 60 ldgenheter/ar i 10 ar och att detta dr nagot
som Kommunstyrelsen arbetsutskott stéllt sig bakom.)

OP, omg. 1: Den gillande &versiktsplanen antogs i
december 1992. Denna anger att fram till 2000 behéver
uppskattningsvis 1 000 lagenheter byggas.

FOP: Det finns inga férdjupade 6versiktsplaner, men enligt

7b) 970 Igh,
1997-2016

11 a) 180 Igh

7b) 1295 Igh,
2001-2020

11a) 316 ha

7 b) 300 Igh resp.
300 Igh

11 a) Finns ej
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Hoor

Kéavlinge

Lomma
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”OP-ldget i Sverige” juni 2001 pagar arbete med en
férdjupad plan.

2001-2010: (300 ldgenheter enligt enkétsvaret)
2011-2020: (300 ldgenheter enligt enkétsvaret)

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntédckande 6versiktsplanen. Ett forslag till utstall-
ningshandling (arbetsmaterial) finns. Beslut om att ge-
nomfora utstédllning kring handlingen hade dock inte
fattats da kommunen kontaktades under andra hélften av
november 2001. I handlingen anges att det skall finnas

utrymme att bygga 1 000 ldgenheter under en 20-arsperiod.

Man anger som ett exempel p4 méjlig utbyggnad 500
lagenheter den forsta 10-arsperioden och 500 lagenheter
de ndastkommande 10 &ren, dvs. 50 ldgenheter/ar i 20 ar.
Dartill anges ocksa en reserv pa 850 ldgenheter.
Uppgifterna 6verensstimmer i huvudsak med de i
samradshandlingen, daterad maj 2000, dér angavs dock att
reserven var 800 lagenheter.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i oktober
1991. Har f6rutsatt att uppgifterna i det pagaende
oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns en férdjupad éversiktsplan.

2001-2010: 500 lagenheter + reserv

2011-2020: 500 lagenheter + reserv

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntédckande 6versiktsplanen. Utstéllning har ge-
nomforts 20 oktober — 20 december 2001. I utstéllnings-
handlingen redovisas att kommunen antagit som ett
sérskilt utvecklingsmal att arbeta fér och ha planberedskap
for en utbyggnad omfattande 200 bostader per ar i
kommunen fram till &r 2010.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i oktober
1992. Har férutsatt att uppgifterna i det pagaende 6ver-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Enligt "OP-ldget i Sverige” juni 2001 ska det finnas tva
antagna fordjupade 6versiktsplaner och tva under arbete.
2001-2010: 2 000 lagenheter

2011-2020: -

OP, omg. 2: Den gillande kommuntickande &versikts-
planen, omgéng tvd, antogs i maj 2001. Denna redovisar
utbyggnadsomraden for 520 lagenheter 2001-2005 och

1 240 lagenheter 2006-2010, totalt 1 760 ldgenheter for
perioden 2001-2010. Dérutdver innehéller planen mark for
ytterligare minst 1 000 ldgenheter. Man bedémer att
oversiktsplanen har god beredskap for framtida
bostadsutbyggnad. De olika omrédden som utpekas i

7 b) 500 Igh resp.
500 Igh

11 a) ca 600 Igh

7b) 2000 Igh,
2001-2010

11 a) Planbered-
skapen dr god.

7b) 1800 1gh
resp. 1000 1gh

11a) 12001gh



Lund

Malmo

Simrishamn

oversiktsplanen forvédntas kunna réicka till ca ar 2020 om
utbyggnadstakten efter 2010 dr ungefér 100 bostdder/ar.
FOP: Det finns en férdjupad 6versiktsplan och enligt ”OP-
laget i Sverige” juni 2001 pégar det arbete med ytterligare
en plan.

2001-2010: 1 760 lagenheter

2011-2020: 1 000 lagenheter

OP, omg. 2: Den gillande kommuntickande &versiktspla-
nen, omgang tva, antogs i maj 1998. Totalt redovisar pla-
nen mark for ca 18 000 nya bostader, vartill kommer ca

2 000 lagenheter genom fortdtning i Lunds stad. Utbygg-
nadsomraden f6r bostéder fér de kommande 40 aren redo-
visas uppdelat pa tva 20-arsperioder, grundat pé an-
tagandet om ett genomsnittligt bostadsbyggande av 500
lagenheter per ar. Utbyggnaden med 500 lagenheter per ar
ska ses som ett matt pa behovet av planberedskap och inte
som en planerad utbyggnadstakt.

FOP: Enligt "OP-ldget i Sverige” juni 2001 ska det finnas tva
antagna férdjupade planer och fem under arbete.
2001-2010: 5 000 lagenheter

2011-2020: 5 000 lagenheter

2001-2040: 20 000 lagenheter

OP, omg. 2: Den gillande kommuntickande &versikts-
planen, omgéng tvd, antogs i december 2000. Totalt anger
denna utbyggnadsomriaden omfattande ca 29 000
lagenheter fram till 2020. Man beskriver ett utbyggnads-
scenario med 1 000 lagenheter/ar fram till 2020, dvs. 20 000
lagenheter. Dartill finns en reserv pa 8 700 lagenheter. Man
anger som ett mal och en riktlinje att Malmé ska kunna
kompletteras med 1 500 bostidder/ar under planperioden
2001-2020.

FOP: Enligt ”OP-lé4get i Sverige” juni 2001 ska det finnas
atta fordjupade oversiktsplaner och fyra under arbete.
2001-2010: 15 000 lagenheter

2011-2020: 15 000 lagenheter

OP, omg. 2: Den antagna, andra omgangen av den kom-
muntidckande oversiktplanen &r 6verklagad, kommunen
hénvisar darfor till den foérsta omgangen av 6versiktspla-
nen.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i februari
1991. Planperioden anges vara 10 ar och malet under
denna period é&r att 6ka befolkningen med 1 000 personer.
For att tillgodose bostadsbehovet anges att det krévs ett
tillskott pa ca 1 500 ldgenheter, detta dr ocksa kommunens
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7b) 5000 Igh
resp. 5000 Igh

11 a) 20 000 Igh
pé 40 ar enl. OPL
98

Operativ ambi-
tion:

705 1gh 2001, 735
Igh 2002 och 740
1gh 2003.
Léangsiktig ambi-
tion:

2500 1gh 2003-07,
2 5201gh 2008-12
och 2 6101gh
2013-17.

7 b) Det finns
tillgdng pa mark.

11 a) Planbered-
skapen pa kort
sikt i utbyggnads-
planen: 5 800 1gh
pa 5 ar, palang
sikt i OP: 30 000
Igh (20 &rs-
period).

7b) ca 200 Igh,
2001-2010

11 a) Kommunal-
dgd mark, men
mycket privatigd
mark ca 100 lgh
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Sjébo

Skurup

Staffanstorp

malsdttning vad géller bostadsbyggande.

FOP: Enligt "OP-l4get i Sverige” juni 2001 ska det finnas tre
antagna planer och tvd under arbete.

2001-2010: (ca 200 lagenheter enligt enkétsvaret)
2011-2020: -

OP, omg. 2: Det pagar férberedelsearbete fér samradsfor-
slag vad giller omgéng tva av den kommuntéickande 6ver-
siktsplanen. Det finns dock inget material att tillga.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i april
1993. Denna anger att planens tidshorisont dr bortét 20 ar
och att fram till 2000 férutsitts en bostadsproduktion om
ca 120 lagenheter/ar i genomsnitt. Dérefter antas en
genomsnittlig produktion om 100-140 lagenheter/ar. Detta
korresponderar mot redovisad befolkningsutveckling. For
nolltillvaxt krdvs 50 ldgenheter/ar.

FOP: Enligt "OP-ldget i Sverige” juni 2001 ska det finnas tva
fordjupade 6versiktsplaner.

2001-2010: 1 000-1 400 lagenheter

2011-2020: -

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en omgang tva av den kommuntédckande oversiktsplanen.
OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs . . .
(denna har begirts in frain kommunen).

FOP: Enligt "OP-léget i Sverige” juni 2001 ska det finnas en
antagen férdjupad 6versiktsplan och tva under arbete.
2001-2010: (200 ldgenheter enligt enkétsvaret)

2011-2020: -

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. I samrddshandlingen,
daterad september 2001, redovisas for den ndarmaste 10-
arsperioden utbyggnadsomraden motsvarande en
utbyggnad av maximalt 140 ldgenheter/ar, dvs. pa kort sikt,
2001-2010, cirka 1 440 lagenheter. Det finns ocksa pa
kartbilaga redovisat mark mojlig for bostadsutbyggnad pa
langre sikt.

OP, omg. 1: Har forutsatt att uppgifterna i det pagédende
oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns tva férdjupade 6versiktsplaner och enligt
”OP-ldget i Sverige” juni 2001 4r tva under arbete.
2001-2010: 1 440 lagenheter

2011-2020: Mark méijlig fér utbyggnad pa léangre sikt finns.

7 b) Uppgift
saknas

11 a) Uppgift
saknas

7 b) Uppgift
saknas

11 a) ca 200 Igh
inom
centralorten

7 b) 2 000-3 000
Igh, 2001-2020

11 a) 150 Igh enl.
dp, 150 Igh enl.
dp under arbete



Svedala

Tomelilla

Trelleborg

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en omgang tva av den kommuntédckande oversiktsplanen.
OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i decem-
ber 1990. Denna omfattar perioden fram till 2005.
Oversiktsplanen redovisar mark fér 150 nya ligenheter/-
ar. Med denna bostadsproduktion under planperioden
okar befolkningen till 19 500 invanare ar 2000 och 20 500
invanare 2005.

FOP: Det finns tva férdjupade 6versiktsplaner och enligt
”OP-liget i Sverige” juni 2001 pagar det arbete med ytter-
ligare tvé stycken.

2001-2005: 750 lagenheter

2001-2011: (650 ldgenheter enligt enkitsvaret)
2011-2020: (650 ldgenheter enligt enkitsvaret)

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. D4 kommunen kon-
taktades i borjan av januari 2002 fanns en utstéllnings-
handling att tillga. I denna anges att det ska finnas
detaljplanelagda utbyggnadsomraden samt i
oversiktsplanen redovisade utbyggnadsomréaden for
bostidder som berédknas tillfredsstilla behovet minst fram
till &r 2010. Tva uppskattningar av efterfragan pa
lagenheter har gjorts. Med aktuell prognos pa
befolkningsutveckling giller att vid fortsatt 1ag efterfragan
pa bostdder kan antas att 165 lagenheter efterfragas till
2010. Om ungdomar far vésentligt béttre arbetsmarknad
och ekonomi kan efterfragan fram till planperiodens slut
oka till 350 lagenheter. Totalt sett anser man
planreserverna vara goda.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni
1990. Har foérutsatt att uppgifterna i det pagaende 6ver-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns inte nagon férdjupad éversiktsplan.
2001-2010: (ca 400 lagenheter enligt enkétsvaret)
2011-2020: -

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. D4 kommunen
kontaktades, under andra hilften av november 2001,
skedde bearbetning infor utstdllningen. I samradshand-
lingen, daterad i september 2001, framgar att man be-
domer att befolkningen kommer att 6ka med 200-300
personer per ar under den ndrmaste tioarsperioden. Detta
ger en ram for bostadsbyggandet om 700-1 000 bostidder
under denna period.

OP, omg.1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni
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7 b) 650 Igh resp.
650 Igh

11 a) 460 1gh +
350-800 Igh

7 b) Uppgift
saknas

11 a) Idp och OP,
ca 400 Igh

7 b) Uppgift
saknas

11 a) Uppgift
saknas
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Vellinge

Ystad
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1990. Har foérutsatt att uppgifterna i det pagaende 6ver-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns en férdjupad 6versiktsplan och enligt ”OP-
laget i Sverige” juni 2001 péagar arbete med tvé stycken.
2001-2010: 700-1 000 lagenheter

2011-2020: -

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. D4 kommunen kon-
taktades under andra hilften av november 2001 pagick
revidering av utstidllningshandlingen. Antagande be-
rdaknades ske i januari 2002. Utstédllningshandlingen anger
att det planerade bostadsbyggandet 1999-2014, enligt
senaste befolkningsprognosen, omfattar ca 2 500 nya
lagenheter, exklusive konvertering av fritidshus till
permanentbostédder, vilket motsvarar ndrmare 160 ldgen-
heter/ar (156). Drygt 1400 lagenheter planeras p4 mark
som inte dr detaljplanerad, dértill finns enligt en
inventering fran 1997 ca 900 icke utnyttjade byggratter
enligt gillande detaljplaner. Vad giller markbehov for
nybyggnad redovisas tva alternativ utifran olika alter-
nativa befolkningsmingder, dessa dr 35 000 respektive
41 000 invanare. Alternativen innebdr ett behov av 2 622
respektive 4 569 lagenheter. I planens genomférandebe-
skrivning anges dock att 2 500 lagenheter skall byggas
fram till 2014.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni
1990. Har férutsatt att uppgifterna i det pagaende, snart
avslutade oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.
FOP: Det ska, enligt "OP-ldget i Sverige” juni 2001, finnas
tre fordjupade 6versiktsplaner och det pagar arbete med
nio stycken.

2001-2010: ca 1 560 ldgenheter + konvertering (> 2 000
lagenheter enligt enkétsvaret)

2011-2014: ca 625 ldgenheter + konvertering

2011-2020: -

Op, omg. 2: Det finns inget material att tillga betrédffande
en omgang tva av den kommuntédckande oversiktsplanen.
Op, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i januari
1994. Man anger att 6versiktsplanen ska ange anvdndnin-
gen av mark- och vattenomraden pé lang sikt (20-25 &r). I
oversiktsplanen redovisas en prognos éver nytillkom-
mande lagenheter 1991-2000. Foér att uppfylla kommu-
nens malsédttning om befolknings6kning m.m. erfordras
ett genomsnittligt tillskott av (180-) 200 ldgenheter/ar
under 10 ar.

FOP: Det finns tva férdjupade 6versiktsplaner. (De om-
raden som varit féremal for fordjupningar, Ystads téatort

7b) > 2000 Igh,
2001-2010

11 a) 2 000 Igh

7 b) Uppgift
saknas

11 a) 60 ha



Nordvistra Skane

Bjuv

Bastad
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och Nybrostrand behandlas inte i den kommuntédckande
oversiktsplanen. De bedoms dock vara inkluderade i det

angivna totala bostadsbyggnadsbehovet. Bida planerna

ar antagna fére den kommuntéckande 6versiktsplanen.)

2001-2010: -

2011-2020: -

OP, omg. 2: Enligt "OP-léget i Sverige” juni 2001 s pagar 7 b) Ej angivet i
programskede vad giller omgéang tva avden kommun- konkret antal
tdckande oversiktsplanen. Programhandlingen, daterad i

juni 1996, anger inte hur mycket mark som avses for bos- 11 a) Tillrdacklig
tdder/antal lagenheter.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i no-

vember 1992. Denna anger som en mélsidttningen att

invanarantalet férvintas 6ka med 50 personer/ar. Som

prognos anges ca 15 300 invanare i kommunen ar 2010.
Bebyggelseutvecklingen for de tre storsta titorterna (Bjuv,

Billesholm, Ekeby) redovisas endast som utbyggnadsytor i
oversiktsplanen. Det anges att fordjupade tatortsplaner

ska redovisas i ett senare skede.

FOP: Enligt "OP-l4get i Sverige” juni 2001 ska det finnas

tva fordjupade 6versiktsplaner och en under arbete. Den

fordjupade 6versiktsplanen for Bjuv, Billesholm och

Ekeby antogs i januari 1993. Denna redovisar att av den

forvantade folkokningen med 50 personer per ar i kom-

munen sa antas okningen bli 45 personer/ari de tre

storsta tiatorterna. Pa lang sikt, 1996-2010, antas 270

lagenheter behdvas i dessa tre orter. Kapacitet finns dock

for minst 500 ldgenheter i de redovisade utbyggnadsom-

radena for orterna.

2001-2010: -

2011-2020: -

1996-2010: minst 500 ldgenheter

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betrdffande 7 b) > 1 000 (ej
en omgang tva av den kommuntédckande Oversiktsplanen. uppdelat eller
OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i no- berdknat)
vember 1991. Planen anger den planerade bebyggelseut-

vecklingen m.m. fram till ar 2000. Separata fordjupningar 11 a) >1 000 Igh i
for tatortsomradena medger ett tillskott pa ca 8 000 boen- géllande planer.
de. Totalt omfattar planen mark for bostadsbebyggelse Lag beredskap pa
som medger en befolkning av drygt 20 000 personer. kommunalédgd
FOP: Det finns sex fordjupade 6versiktsplaner, dessa an-  mark. Begrinsad
togs vid samma tillfdlle som den kommuntickande 6ver- markreserv i
siktsplanen, och det pagér, enligt "OP-ldget i Sverige” juni kommunal #go.
2001, arbete med tre stycken. (Vid kontakt med

kommunen har en utredning om bostadsforsorjningen
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Helsingborg

Hoganas

och en pagéende férdjupad plan, den fér Torekov, erhal-
lits, denna rymmer mellan 500-650 lagenheter och med-
ger en férdubbling av befolkningen.)

2001-2010: -

2011-2020: -

2001-2020: (> 1 000 ldgenheter enligt enkitsvaret)

OP, omg.3: Kommunen arbetar med omgang tre av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Arbete med utstall-
ningshandlingen pagick dd kommunen kontaktades un-
der andra hélften av november 2001. I samréddshandlin-
gen, daterad i april 2001, anges att utbyggnadsbehovet
bed6ms vara 500 ldgenheter per ar, vilket motsvarar

10 000 ldgenheter under en 20-arsperiod. Totalt ger 6ver-
siktsplanen méjlighet att bygga 7 500 nya lagenheter,
vilket i stort bedoms 6verensstimma med det behov som
indikeras under 15-20 ar.

OP, omg. 2: Den gillande 6versiktsplanen antogs i okto-
ber 1997. Har foérutsatt att uppgifterna i det pagaende
oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns fem fordjupade 6versiktsplaner i Boverkets
oversiktsplanearkiv. Enligt "OP-liget i Sverige” juni 2001
pagar arbete med tva férdjupade planer.

2001-2010: 5 000 lagenheter

2011-2015/20: 2 500 lagenheter

2001-2015/20: 7 500 lagenheter

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. D4 kommunen kon-
taktades, under andra hélften av november 2001, pagick
samréd kring ett program till 6versiktsplan. I detta anges
inte hur mycket mark som avses for bostidder/antal lagen-
heter. Ddremot anges att det finns ett géllande mark- och
byggnadsprogram, vilket redovisas i en underlagsrapport
till 6versiktsplanearbetet.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i okto-
ber 1993. I denna anges att det arliga bostadsbyggandet
antas bli ca 200 lagenheter, varav 140 i nya exploaterings-
omraden. Varje ldgenhet bedéms i snitt beh6va 750 m?,
detta innebér ett arealbehov om ca 105 ha pa 10 ar.

FOP: Enligt ”OP-l4get i Sverige” juni 2001 finns sex

antagna férdjupade 6versiktsplaner och fyra under arbete.

2001-2010: - (Med i snitt 750 m? per ligenhet rymmer
165 ha,

2011-2020: - vilket uppges i enkétsvaret, ca 2 200 ldgen-
heter.)

7 b) 7 000-8 000
Igh, under 15-20 ar

11 a) ca 10 ha, 500
Igh

7 b) 165-190 ha
arealbehovi OP

11 a) ca 500 Igh
finns i antagna dp
(samtliga dr dock
inte aktuella)



Klippan

Landskrona

Svalov

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Till och med
2002-02-15 pagick utstdllning. Planen omfattar planpe-
rioden 2000 till 2020. Om befolkningstrenden vénder
uppat, ett antagande gors att ar 2020 har Klippans
kommuns befolkning 6kat till ca 17 000, innebér detta att
det behovs ett bostadstillskott under de ndrmaste decen-
nierna av storleksordningen 600 lagenheter. En rimlig
uppskattning borde kunna vara ett markbehov av ca 50 ha
under kommande 10-arsperiod. Man papekar att svarig-
heten att i detta sammanhang slutligen bedéma olika
omradens lamplighet for bostadsdndamal talar for att i
oversiktsplanen reservera vésentligt stérre utrymmen. De
vl tilltagna arealerna skall alltsa inte ses som omraden,
som i sin helhet kommer att beh6vas for bebyggelse, utan
som omraden, inom vilka bebyggelseintressen i forsta
hand kommer att géras gillande. (Man anger i enkéten att
antalet bostédder ej ar specificerat.)

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni
1990. Har férutsatt att uppgifterna i det pagaende over-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns ingen férdjupad éversiktsplan, ddremot
pagar, enligt "OP-ldget i Sverige” juni 2001, arbete med
en. (Utstédllningshandlingen f6r den nya kommuntéckan-
de 6versiktsplanen anger att det pagér arbete med fem
férdjupade planer.)

2001-2010: -

2011-2020: -

2001-2020: Minst 600 ldgenheter

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Till och med
2002-01-14 pagick utstdllning. Utstédllningshandlingen,
daterad i september 2001, anger en utbyggnad pa totalt ca
2 000 lagenheter under en 20-arsperiod.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i okto-
ber 1991. Har foérutsatt att uppgifterna i det pagaende
oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Enligt ”OP-léget i Sverige, juni 2001” finns tva
antagna férdjupade 6versiktsplaner och fyra under arbe-
tet.

2001-2010: -

2011-2020: -

2001-2020: ca 2 000 ldgenheter

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Programsamrad péa-
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7 b) Ej specificerat

11 a) Uppgift
saknas

7 b) ca2 000 lgh,
2001-2020

11 a) 2000 1gh
under 20 ar (ej
antagen Op)

7 b) Inga aktuella
uppgifter i 6p, den
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gick till och med den 2 januari 2002. Av programmateria-
let framgar inte hur mycket mark som avses foér bostdder/-
antal lagenheter.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i
november 1992. Oversiktsplanen anger mark fér bostider
pa kort sikt (3 ar) och pa ldangre sikt. For flertalet av de om-
rdden som pekas ut pa ldngre sikt anges inte nagot antal
lagenheter. Det anges att statistik visar att det behover
byggas 50 ldgenheter/ar for att halla ett flyttningsnetto pa
0. (Man uppger i enkétsvaret att inga aktuella uppgifter
finns i 6versiktsplanen.)

FOP: Det finns ingen férdjupad éversiktsplan.

2001-2010: -

2011-2020: -

OP, omg. 3: Kommunen arbetar med omgang tre av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Ett samradsmaterial
finns framtaget, samrad planeras i bérjan av 2002. I mate-
rialet anges att det bor ske en bostadsproduktion om ca
50 ldgenheter/ar. Man ska verka for en befolkningsékning
med i medeltal 70 personer/ér till 2010.

OP, omg. 2: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni
1998. Har forutsatt att uppgifterna i det pagaende over-
siktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Enligt "OP-l4get i Sverige” juni 2001 ska det finnas
tva fordjupade 6versiktsplaner.

2001-2010: 500 lagenheter

2011-2020: -

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen. Programsamréd ge-
nomfordes under varen 2001. Av det programmaterial
Boverket tillhandahallit framgar inte hur mycket mark
som avses for bostdder/antal lagenheter. (Resultatet av
samradet har ocksa Oversants.)

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplan antogs i oktober
1991. Denna behandlar planeringsperioden 1990-2010.
Man hade da 6versiktsplanen skrevs 33 000 invanare och
en tillvixt med 500 personer/4r och man antog liknande
Okningar dven i fortsidttningen. En i 6versiktsplanen be-
skriven riktlinje vad géller befolkning/boende 4r en be-
folkningsokning fram till 2010 med 17 000 personer, for
detta krdvs planering fér ca 7 700 Igh.

FOP: Det finns inte nagra fordjupade &versiktsplaner i
kommunen.

1990-2010: ca 7 700 ldgenheter

2001-2010: -

2011-2020: -

revideras

11a) cal50
lagenheter

7b) 500 Igh,
2001-2010

11 a) Uppgift
saknas

7 b) Uppgift
saknas

11 a) Uppgift
saknas



Orkelljunga

Nordostra Skane

Bromolla

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en omgang tva av den kommuntédckande Oversiktspla-
nen.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i
augusti 1991. Tidsperspektivet i denna &dr 15-20 ar. Over-
siktsplanen anger att planberedskapen ska kunna till-
fredsstilla efterfragan pa bostéder for den befintliga be-
folkningen och f6r en folkdkning pé i medeltal ca 50
personer/ar. For att kunna ta hand om periodiskt storre
befolkningsékningar bor en basplanberedskap finnas
som kan tdcka in en befolkningstkning péa ytterligare ca
100 personer enstaka ar. Lansbostadsndmnden har be-
démt bostadsbyggandet i ldnet till 1 800 lagenheter/ar
under 90-talet. Mot bakgrund av kédnd fordelning mellan
ldnets kommuner skulle bostadsbyggandet i Orkelljunga
kommun kunna bli 50-60 lagenheter/&r.

FOP: Det finns inga fordjupade 6versiktsplaner.
2001-2010: -

2011-2020: -

OP, omg. 2: Kommunen arbetar med omgang tva av den
kommuntéickande 6versiktsplanen, 6versiktsplan 2000-
2010. Samrad har genomforts, samradet dr dock inte
redovisat dnnu, dvs. dd kommunen kontaktades i borjan
av januari 2001. Av samradshandlingen framgar att ut-
byggnadsomradena rymmer ett langt storre byggande édn
den planeringsperiod som 6versiktsplanen aterger. Inom
de utbyggnadsomréaden 6versiktsplanen redovisar ryms
ca 900 ldgenheter. Planeringsnivan for den ndarmaste
tioarsperioden &r 20-30 lagenheter/ar, dvs. 200-300
lagenheter/10 &r. Man anger att man avser uppratta ett
bostadspolitiskt program till ledning for planering av
produktion, boendeinriktning, dgarkategori och utbygg-
nadsomraden.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i
augusti 1991. Har forutsatt att uppgifterna i det pagaende
oversiktsplanearbetet dr de mest aktuella.

FOP: Det finns en férdjupad 6versiktsplan i Boverkets
oversiktsplanearkiv.

2001-2010: 200-300 lagenheter

2011-2020: -

2001-2040: 900 lagenheter
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7 b) Uppgift saknas

11 a) Uppgift
saknas

7 b) 200-300 Igh,
2001-2010

11 a) Planerings-
nivan for de
ndrmaste 10 aren ar
200-300 Igh, 25-40
ha
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Hassleholm

Kristianstad

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en omgang tva av den kommuntédckande 6versikts-
planen.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i
november 1990. Denna anvisar markomraden f6ér ny be-
byggelse inom 10-15 ar. God markberedskap finns i alla
tatorterna. De markomraden som 6versiktsplanen
anvisar for nya bostdder blir darfér sammantaget stérre
dn vad som behovs om utbyggnaden sker pé en ort. Det
anges att mer detaljerade studier ska goras i kommande
planering.

FOP: Det finns tre férdjupade 6versiktsplaner och enligt
”OP-ldget i Sverige” juni 2001 pagar det arbete med
ytterligare en plan.

2001-2010: (3 000 lagenheter enligt enkitsvaret)
2011-2020: -

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en omgang tva av den kommuntédckande 6versikts-
planen.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i okto-
ber 1990. Denna anger att 6versiktsplanen maste forutse
forandringar bortom ar 2000 och att relativt stora utred-
ningsomraden finns i planen. Befolkningen bedéms 6ka
till drygt 73 000 personer 2000. Det anges att enligt kom-
munens bostadsférsoérjningsprogram ar nybyggnadsbe-
hovet 550-600 lagenheter under 1990-talets bérjan,
déarefter bedéms det minska for att under 1990-talets

andra hilft stabiliseras pa en langsiktig volym av 300-350

lagenheter per &r.

FOP: Det finns tre férdjupade 6versiktsplaner och enligt
”OP-liget i Sverige, juni 2001” pagar arbete med tva
stycken.

2001-2010: 3 000-3 500 lagenheter

2011-2020: -

7b) 3000 Igh,
2001-2010

Alla tatorter maste
ha tillvaxtmoijlig-
heter (inte OP utan
strategi).

11 a) ca280Igh

7 b) 300-350 Igh/ér,
2001-2010

11 a) ca15001gh



Osby

Perstorp
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OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande 7 b) Uppgift saknas
en omgang tva av den kommuntédckande Oversiktspla-

nen. Revidering av den férsta omgéangen 6versiktsplan 11 a) Plan-
pagéar och berdknas vara klar under 2002. (Vid kontakt beredskap finns
med kommunen pétalades att man i kommande revide-

ring bl.a. kommer att lyfta fram fragan om bostader kring

bl.a. Osby sjon och i Loshult.)

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i juni

1990. Denna anger markanvdndningen inom 10-15 ar.

Nya lagenheter planeras béde i tétorter och pa lansbygd.

I samtliga téatorter ska uppréatthallas tillracklig mark-,

plan- och handlingsberedskap for bostader.

FOP: Det finns inga fordjupade &versiktsplaner, men

enligt ”OP-ldget i Sverige” juni 2001 pagar det arbete med

tva planer.

2001-2010: -

2011-2020: -

OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande 7 b) Uppgift saknas
en omgang tva av den kommuntédckande 6versikts-

planen. 11 a) Uppgift
OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i saknas

februari 1991. Tidsperspektivet i denna ar 15-20 ar
framat i tiden. Vid en oféréandrad folkmadngd anges att det
erfordras 25 lagenheter/ar. Den helt dominerande delen
av nyexploateringen inom kommunen férvéantas ske i
Perstorps samhille. Utbyggnadsmdjligheterna for
bostédder visas hir i tvé steg, dels inom ca 10 ar och dels
pa langre sikt. Malsdttningen ar att det ska gé att bygga
minst 40 ldgenheter/ar 1990-2000. For den senare perio-
den redovisas tva alternativa utbyggnadsriktningar med
vardera ca 300 lagenheter, ca 25 ha. Fér 6viga kommun-
delar redovisas endast ett mindre antal mojliga bostads-
lagen.

FOP: Det finns inga fordjupade 6versiktsplaner.
2001-2010: minst 300 ldgenheter

2011-2020: -
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OP, omg. 2: Det finns inget material att tillga betréffande
en andra omgangen av den kommuntédckande 6versikts-
planen. Man har vid kontakt i b6rjan av januari 2002
meddelat att man héller omgéng ett uppdaterad.

OP, omg. 1: Den gillande 6versiktsplanen antogs i
augusti 1990. Oversiktsplanen har en tidshorisont bor-
tom &r 2000 och den anger att bostadspolitiken kommer
till uttryck i bostadsférsérjningsprogrammet. Man be-
domde att befolkningen skulle uppga till 15 500 invanare
ar 2000. Det anges vidare att huvuddelen av kommunens
bebyggelseutveckling kommer att ske i kommunens
tatorter och att utbyggnadstakten bedoms blir relativt
hog under bérjan av 90-talet for att under senare delen
minska. Inga fordjupade studier har gjorts for titorternas
utveckling, prelimindra utbyggnadsomraden anges lik-
som att dessa bestdms i kommande téitortsplaner.

FOP: Det finns enligt "OP-léget i Sverige” juni 2001 tre

antagna férdjupade 6versiktsplaner och tre under arbete.

2001-2010: -
2011-2020: -

7 b) Uppgift saknas

11 a) Normal plan-
beredskap. For nu-
varande behov till-
riacklig markareal
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