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Forord

Region Skane har i uppdrag att utgora ett stod at de skanska kommunerna nar det
galler bostadsforsorjning. Detta géller inte minst pa analysomréadet. Att beakta
det regionala perspektivet nar det galler bostadsforsorjning ar extra viktigt i
Skane eftersom det finns manga kommuner pa en liten yta. Det &r vanligt att
man bor i en kommun, arbetar i en annan och tillbringar sin fritid i en tredje. Av
dessa anledningar tog Region Skane och Sveriges Byggindustrier, med hjalp av
konsultfirman Evidens, fram en rapport 6ver bostadsefterfragan i Skane som
publicerades i februari 2019. Region Skane har redovisat en uppdatering av
modellen for bostadsefterfragan en gang om aret, och jamfort den modellerade
efterfragan med vara egna prognoser av det demografiska bostadsbehovet. |
denna rapport redovisas den sjatte arliga uppdateringen av dessa berakningar.




Sammanfattning

Precis som forra arets rapport praglas 2023 ars modell for bostadsefterfragan
av makroekonomiska skeenden i omvarlden, som i sin tur paverkar i vilken
utstrackning hushallen har en kopkraftig efterfragan pa nyproducerade bostader
(det som i denna rapportserie kallas for "marknadsdjupet”). Enligt modellen for
bostadsefterfragan uppgick marknadsdjupet till cirka 4 000 bostader i Skane

vid arsskiftet 2023/2024, en nedgang med 26 procent jamfort med foregdende
ar. Det ar ocksa lagre an det demografiska bostadsbehovet som berdknas ligga
pa cirka 6 900 bostader per ar under perioden 2023-2032. Monstret med hogre
bostadsbehov an kdpkraftig efterfragan har gallt i flera ar, och leder till negativa
konsekvenser for hushallens bostadssituation.

2023 har praglats av okade byggkostnader som en foljd av okade
materialkostnader, ett hogre rantelage och osakerhet i omvarlden som har haft
en effekt pa det svenska konjunkturlaget. Okade byggkostnader dkar ocksa
lonsamhetskraven for bostadsutvecklare. Det finns ocksa en fortsatt lagre
betalningsvilja an tidigare ar, da bolanerantor forblir pa en jamforelsevis hog
niva. Tillsammans med hogre belaningsgrader och amorteringstakter &n tidigare
paverkar detta den kopkraftiga efterfragan i Skane, da farre hushall har rad

att klara de boendeutgifter som ar forknippade med att kopa nyproducerade
bostader.

Sammantaget betyder denna utveckling att hela 10 kommuner av 33 har ett
marknadsdjup pa noll. Detta innebar inte att ingenting byggs i dessa kommuner,
eller att det inte finns ett bostadsbehov. Snarare visar det pa att hushallen i dessa
kommuner over lag inte har en betalningsvilja eller -kapacitet som motsvarar

de kostnader som nyproduktion av bostader medfor. Tappet ar speciellt stort

for hyresratter, med endast tva kommuner (Malmo och Lund) som beddms vara
kommersiellt byggbara ar 2023.
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Bostadsbehov

Skanes befolkning har under en lang tid vixt. Bostdder har dock inte byggts i
lika stor utstrickning, med f6ljden att det i manga av Skines kommuner rader
ett underskott pa tillgingliga bostédder relativt till befolkningen (Lénsstyrelsen,
2023). For att forbéttra situationen krévs det att det tillkommer atminstone lika
manga bostdder som det tillkommer hushall. Det bostadsbehov som redovisas i
den hér rapporten tar sin utgangspunkt i den demografiska utvecklingen i ldnet
och antagandet att varje hushall beh6ver en bostad.

Berakning av bostadsbehovet

Beridkningen av bostadsbehovet foljer det 6vergripande tillvigagangssittet som
tagits fram av Boverket (2015). Behovet av nya bostéder, antingen nyproducerade
eller ombyggnad av befintligt bestand, beror pa demografisk hushallsutveckling
och eventuella férandringar i det befintliga bostadsbestandet.

Befolkningsférandring

x Berakning av framtida bostadsbehov

Hushallskvoter Utgangspunkten ar de demografiska

= férandringarna (se "befolkningsférandring” i

modellen). Déarefter beraknas antalet hushall med

hjélp av hushallskvoter. Antalet berdknade hushall
+ maste sedan relateras till avgangar fran det

befintliga bestandet, lediga lagenheter och
bostadsbuffert.

Avgangar fran befintligt bestand

o Kalla: Boverket (2015).

Lediga lagenheter

. oo
Bostadsbuffert (m | oo

-
]
Bostadsbehov

Figur 1: Berakningsmetod foér bostadsbehov.

Utgangspunkten ar befolkningsférandringen fran Region Skanes senaste
befolkningsprognos, dir antal personer, uppdelat pa kon och alder (1-arsklasser),
riknas om till antal hushdll med hjilp av hushallskvotmetoden. Omrikningen &r
en approximation som baseras pa hushéllsdata fran 2017-2021 dar hushallskvoten
anger den andel av folkméangden i en viss kons- och aldersgrupp som utgors av
den édldsta personen i ett hushall.
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e 6 900

nya bostader om aret behovs i Skane lan for att varje nytt
hushall ska ha en bostad.

Utgangspunkten ar befolkningsférandringen fran Region Skanes senaste
befolkningsprognos, dir antal personer, uppdelat pa kon och alder (1-arsklasser),
riknas om till antal hushdll med hjilp av hushallskvotmetoden. Omrikningen &r
en approximation som baseras pa hushéllsdata fran 2017-2021 dar hushallskvoten
anger den andel av folkméangden i en viss kons- och aldersgrupp som utgors av
den éldsta personen i ett hushall.

Hushallsférandringar dr den mest avgorande faktorn fér bostadsbehovet,

men for att forfina berdkningen liaggs det dven till forandringar i det befintliga
bestandet. Dessa forandringar utgors av forviantat antal rivningar samt

lediga bostidder i hyresbestandet. Sist gors ett antagande om att en viss andel
tillgingliga ldgenheter behdvs for att bostadsmarknaden ska kunna fungera pa
ett effektivt sitt (bostadsbuffert). Det framriknade bostadsbehovet inkluderar
dock inte ingdende underskott av bostdder. Genomsnittet 6ver prognosperioden
(2023-2032) utgor det arliga behov av bostéder som Skéne och dess kommuner
beridknas ha till f6ljd av demografisk utveckling.

Bostadsbehovet 2023-2032

Det beriknade demografiska bostadsbehovet fér Skane uppgar till ungefir 6

900 bostader om aret under perioden 2023-2032. Behovet dr drivet av att antalet
hushall i Skane vantas 6ka med cirka 6 240 hushall per ar. Resterande del av
bostadsbehovet beror framst pa den bostadsbuffert som berédknas behoévas for att
astadkomma en funktionell bostadsmarknad.

Det demografiska bostadsbehovet pa kommunniva presenteras i tabell
AliAppendix och kan anvindas som ett underlag i kommunal planering

for bostadsférsérjning. Kommunernas bostadsbehov summerar till

Skanes bostadsbehov eftersom berikningen baseras pa Region Skanes
befolkningsprognos dir linet utgér takprognos. Det innebér att
kommunprognoserna justeras s& att summan av beriknat antal invanare i varje
kommun 6verensstimmer med Skénes prognosticerade befolkning.

Region Skanes befolkningsprognos modellerar inrikes in- och utflyttning
baserat pa historiska monster och inte pa planerat byggande. Detta for att
bostadsbehovsberikningen ska kunna vigleda planerat byggande och inte
tviartom. I en del kommuner finns det dock en tydlig historisk relation mellan
nybyggnation och inflyttning vilket gor att historiskt byggande far en effekt pa
prognosutfallet. En del kommuner som har byggt manga nya bostédder de senaste
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aren och som f6ljd av detta 6kat i befolkning kommer, enligt prognosmetoden,
fortsdtta 6ka. Omvént giller for kommuner som inte byggt. Det framriknade
demografiska bostadsbehovet, speciellt pA kommunniva, ska saledes ses som en
indikation pa framtida behov givet att andra faktorer férblir mer eller mindre
oféréandrade.

Bostadsbehovet beror pa hur méanga fler individer som vintas bo i Skanes
kommuner de kommande tio &ren. Det tre kommunerna med st6rst forvintad
folkékning, Malmo, Helsingborg och Lund, dr ocksa de kommuner dir behovet
véntas vara storst. Befolkningens bostadsbehov drivs dock inte bara av fler
individer utan ocksa av vilka individer det 4r som blir fler. Figur 2 visar att en
vasentlig del av hushalls6kningen, och ddrmed bostadsbehovet, dr koncentrerad
till aldre hushall. Detta beror pa en kombination av att antalet individer som ar
80 ar eller dldre 6kar och att dessa dldre individers hushallsstorlek vanligtvis dr
liten.
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Figur 2: Antal hushall per aldersgrupp (aldsta personen i hushallet) 2022 och 2032, fram-
tagna med hjalp av hushéallskvoter och, fér 2032, Skanes befolkningsprognos. | Killa:
Statistiska centralbyran och Region Skéne.

Figur 3 visar hur hushéll i olika aldersklasser bodde &r 2022. Hyresritter ar
den vanligaste boendeformen i unga aldrar (en stor andel av dessa hyresritter
ar studentbostid-der). Att bo i hyresrétt fortsitter att vara vanligt &nda upp

i trettiodrsaldern, varefter iganderitter bérjar dominera. Aganderitter ir
dven vanligast for dldre, bland hushall dir den dldsta dr mellan 75-79 ar bor 46
procent i smahus. For de allra dldsta hushallen dr hyresritter den vanligaste
upplatelseformen &ven om manga fortfarande bor i 4ganderétt (31 procent).

Den hir férdelningen kan ge en inblick i 4ldersbaserade behov och preferenser
men det finns manga andra faktorer som avgor hur hushallen bor. Att méanga
aldre bor kvari dganderitt eller bostadsratt beror till exempel pa att det ar
svart att hitta passande alternativ och finansiella anled-ningar sa som hég
reavinstskatt och hogre manadskostnader vid byte av bostad (Lansférsikringar
Fastighetsformedling, 2022).
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Figur 3: Andel hushall per upplatelseform uppdelat pa aldersgrupp (dldsta personen i
hushallet), &r 2022. Specialbostader (for t ex aldre och studenter) ingér. | Killa: Statistiska
centralbyran, Regiondatabasen.
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Bostadsefterfragan

Bostadsefterfragan, som i den har rapporten dven kallas "marknadsdjupet”,
utgors av antalet bostdder som hushéllen kan och vill efterfraga till géllande
marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Marknadsdjupet illustrerar
hushéllens preferenser och deras ekonomiska forutséttningar, och éar alltsa
nagot annat d4n bostadsbehovet. Mattet skattas arligen for bostadsmarknaden i
Skane som helhet och i de skanska kommunerna med en modell som beskrivs

i detta kapitel. Vardena for ar 2023 liases som de som gillde vid arsskiftet
2023/2024.

Berakning av bostadsefterfragan

Modellen for berdkning av bostadsefterfragan ar framtagen av konsultfirman
Evidens. Modellens grunder presenterades i den statliga utredningen

om kommunal planering fér bostdder, SOU 2018:35. Figur 4 illustrerar
komponenterna i modellen.

Bostadsstorlek

Pris, kr/kvm ]—

= @m b O

Minsta disponibla
inkomst

Bostadspris, kr Finansieringsutgift Boendeutgift

Antal hushall som
klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Over grans for Preferens for
kommersiellt upplatelseform
byggande ? |

( Rénta J

[ Belaningsgrad

e Boendeutgifts -
Bc att: [ andel

Avgift till forening

eller

Hyra kr/kvm/ar

Aganderitt:
Drift och underhal|

Justering for
upptagningsomrade

Marknadsdjupet .
satts till 0 Marknadsdjup

Figur 4: Figurskissen visar hur bostadsefterfragan har beréknats. | Killa: Evidens.

Marknadsdjupet tas fram fér upplatelseformerna smahus (iganderitt),
bostadsratt och hyresratt, inom varje kommun och berakningen sker

ien stegvis process. Utifran antaganden om bostadsstorlekar for olika
hushallstyper (ensamboende eller ssmmanboende) och pris- och hyresnivaer,
kan boendeutgifter beriknas for respektive kommun. Vid beridkning av
boendeutgifter tar man dven hinsyn till sadant som belaningsgrad, rinta,
amortering, drift och underhall samt avgifter till bostadsrattsforeningar.

Efter att boendeutgifterna har beriknats anvinds boendeutgiftsandelar
(genomsnittlig andel av disponibel inkomst som hushall 1dgger pa boende) for att
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identifiera det antal hushall som har tillrdckliga inkomster for att kunna képa
eller hyra en nyproducerad bostad.

Antalet hushall med tillrickliga inkomster skalas dérefter ner successivt
utifran antaganden om hur stor andel av dessa som avser att flytta (baserat
pa observerade flyttfrekvenser) och hur stor andel som foredrar att

flytta till smahus, bostadsritt, respektive hyresritt i nyproduktionen.
Boendepreferenserna vid flytt dr skattade utifran en enkit som besvarades av
cirka 2 000 hushall i Skane ar 2021. Till sist rdknas antal hushall upp utifran
skattad andel inflyttare fran andra kommuner.

For att efterfragan ska generera nybyggnation maste dven rimliga I6nsamhets-
krav bland byggbolagen kunna métas. Modellen sorterar darfér ut de kommuner
som har en pris- eller hyresniva (betalningsvilja) som ligger under grénsen for
kommersiellt gangbart byggande. Fér dessa kommuner undersoks det om det
finns enskilda demografiska statistik-omraden (DeSO) som har en betalningsvilja
som Overstiger gransen. Om sa ar fallet beriknas marknadsdjupet med dessa
hogre prisnivaer som utgangspunkt, annars siatts marknadsdjupet till noll.

Det bor tilldggas att ett nollat marknadsdjup betyder inte att det inte finns
nagon efterfragan pa bostéder i dessa kommuner. Snarare ska det férstas som
att betalningsviljan bland befolkningen ar fér 1ag fér att méta de kostnader som
giller for nyproduktion i omradet. Efterfragan beriknas dirmed inte rimligen
kunna tillgodoses med gillande férhallanden.

Forandringar i metod och antaganden

12023 ars uppdatering av modellen har en del férindringar i antaganden

gjorts, som i viss méan paverkar resultaten. Jimfort med 2022 ars modell s&a
anvidnds samma rinteniva, avgift till bostadsrittsférening, och drift- och
underhallskostnader. Diaremot har grinsen f6r kommersiellt gangbart byggande
dndrats for samtliga tre boendeformer, vilket framfor allt beror pa mer

pressade marknadsvillkor, med 6kade byggkostnader fér bostadsutvecklarna.
Antaganden for 2023 och 2022 ars modeller sammanfattas i Tabell 1.

Antagande om 2022 2023
Ranteniva 3,8% 3,8%
Avgift till bostadsrattsforening 850 kr/kvm/ar 850 kr/kvm/ar
Drift-och underhallskostnader 400 kr/kvm/ar 400 kr/kvm/ar

Grans for kommersiellt gangbart byggande

Bostadsratter 25 000/kvm 28 500/kvm
Aganderatt 20 000/kvm 25 000/kvm
Hyresratter Byggrattsvardeskalkyl  Byggrattsvardeskalkyl

Tabell 1: Jamforelse av antaganden i modell f6r bostadsefterfragan 2022 och 2023. | Killa:
Evidens.



Modell f6r bostadsefterfragan

Prisnivaer och granser

En viktig del av modell fér bostadsefterfragan ir att avgora prisnivan for
bostidder i kommunerna. Denna prisniva reflekterar hushéllens betalningsvilja
och det dr ocksa den som jamfors med grinsen fér kommersiellt gingbart
byggande i Tabell 1. Prisnivan skattas pa lite olika sédtt beroende pa
upplatelseform. Nedan forklaras dessa sétt i korthet.

Bostadsratter

Prisnivan pa bostadsritter baseras pa en maskininldrningsmodell som

ir trinad pa majoriteten av alla transaktioner som skett pa den svenska
successionsmarknaden for bostadsritter sedan 2013. Modellen skattar

priset for nyproducerade bostadsritter i samtliga DeSO-omraden i samtliga
kommuner. Direfter sitts kommunpriset till medianvérdet for DeSO-omradena
i kommunen. Fér kommuner dir nyproduktionspriset inte nar upp till 28 500
kr/kvm anvinds det genomsnittliga priset i de DeSO-omraden med den hégsta
prisnivan (6ver mediannivén).

Aganderitter

Aven for dganderitter anvinds prisstatistik frin successionsmarknaden som
ar inhadmtat i stor skala fran internetbaserade kéllor. Data har insamlats fér en
fyraarsperiod mellan januari 2020 och januari 2024 och priser har riknats om
till nivan som gillde januari 2024, baserat pa Evidens prisindex foér respektive
marknad. Paslag gor pa det genomsnittliga priset pa successionsmarknaden for
att kompensera for skillnader i kvaliteter jAimfort med nya bostéder, det antas
alltsa finnas extra betalningsvilja for att bostaden &r helt ny.

Hyresratter

Prisnivan for hyresritter dr mer komplicerad att estimera da det inte finns en
marknad med fri prisbildning som indikerar hushallens betalningsvilja. Vidare
har de slutliga hyrorna i nyproduktion under de senaste aren paverkats av det
statliga investeringsstodet, och manga kommuner har dessutom sa fa
nyproduktionsprojekt med hyresritter att det finns ett begriansat underlag att
anvindaiberdkningar.

Hyresritt Bostadsratt

boendekostnad = Hushallens avkastningskrav =
= pris * avkastningskrav hushallens rantekostnad for
+ avgift < area lanat och eget kapital +
prisférvantningar

boendekostnad =
= hyra * area

Jamvikt

Figur 5: Skiss 6ver modellen for att berdkna betalningsvilja for hyresratter. | Killa: Evidens.

For att bemota detta anvinds en metod som utgar fran betalningsviljan
for bostadsritter (en sa kallad brukarkostnadsteori). Den genomsnittliga
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betalningsviljan for en hyresritt uttrycks som en ”jamviktshyra”, given som
priser i kronor per kvadratmeter och ar. Denna ska ligga i jaimvikt med en
bostadsritts boendekostnad, baserad pa produkten av pris och avkastningskrav
(baserat pa hushéallens riantekostnad for kapital och deras prisforvintningar) och
bostadsréttens arliga avgift per kvadratmeter. En skiss for denna modell visas i
Figur5.

Gréansen for kommersiellt gangbart byggande sitts genom att utféra en
byggrittsvirdeskalkyl som faststéller vilken hyresniva som krévs for att
moéta investerarmarknadens 16nsamhetskrav for hyresrittsbyggande. Om
betalningsviljan i en kommun inte nar upp till denna niva anses den som ej
kommersiellt byggbar och marknadsdjupet sétts till noll.

Resultat av 2023 ars modell

12023 ars modell minskar det skattade marknadsdjupet for hela Skane fran
cirka 5400 bostédder per ar, till 4 000 bostidder per ar. Det dr en minskning med 26
procent jAmfor med 2022 och med hela 52 procent jimfort med toppnoteringen
ar 2021. Minskningen under det senaste aret har varit storst for 4ganderitter och
hyresritter. Minskningen for bostadsritter 4r mindre pataglig, men dér skedde i
stéillet en betydande minskning mellan 2021 och 2022. De exakta siffrorna for det
skattade marknadsdjupet 2018-2023 visas i Figur 6.
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Figur 6: Skattad bostadsefterfrdgan per upplatelseform, 2018-2023. | Killa: Evidens.

Anledningen till nedgangen har tva huvudsakliga anledningar. For det férsta har
fler kommuner i 2023 ars modell klassats som “ej byggbara” till f6ljd av kraftigt
Okade byggkostnader. Detta géller speciellt for hyresritter, bland annat pa grund
av att det statliga investeringsstodet for hyresbostidder avvecklats. For det andra
ar belaningsgrader och amorteringstakter hogre an tidigare.
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4 000

bostader efterfragades i Skane under
ar 2023, en minskning med

26 %

sedan ar 2022.

Orsaker till minskningen

Efterfragan har minskat tva ar pa
raken. Detta beror pa en rad faktorer.

Byggindustrin har drabbats hart av
lagkonjunktur, 6kade byggkostnader
och hogre rantor. For hyresratter

har dessutom investeringsstoder for
byggande av hyresratter avvecklats
sedan slutet av 2021.

Hushallen har ocksa drabbats av
lagkonjunkturen, med lagre disponibel
inkomst och hogre lanekostnader och
amorteringsgrad.
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Bostadsefterfragan per kommun

Modellberdikningarna for 2023 visar att det fanns mojlighet att bygga bostider
pa kommersiella villkor i 23 av Skanes 33 kommuner, en minskning med 6
kommuner sedan 2022. Volymerna varierar betinkligt mellan kommuner, med
storst kopkraftig efterfragan i Malmo, Lund och Helsingborg. Tio kommuner ar
nollskattade i 2023 ars modell, huvudsakligen i norra och centrala Skane: Osby,
Tomelilla, Orkelljunga, Hissleholm, Perstorp, Ostra Goinge, Astorp, Sjobo,
Horby och Bjuv.

Upplatelseformerna som efterfragas i Skdnes kommuner beror till stor del pa
det befintliga bostadsbestdndets struktur. Den stérsta andelen smahus ligger i
Skanes mindre kommuner och dr i flera fall den vanligaste upplatelseformen.
Det fanns ar 2023 en positiv efterfragan pa smahus i 20 av 33 kommuner. Detta
ar en minskning fran 29 kommuner ar 2022, och det totala antalet efterfragade
smahus har minskat med 38 procent. Bidragande orsaker ir ett fortsatt svart
konjunkturlige och héga byggnadskostnader.

Efterfragan pa bostadsratter sjonk kraftigt mellan 2021 och 2022, och har
legat pa en liknande niva under 2023. 2023 fanns ett positivt marknadsdjup
for bostadsrétter i 21 av 33 kommuner. Bostadsritterna utgor en betydande
del av bostadsbestandet i flera av storstadskommunerna. Lund och Malmo &r
bland kommunerna déar efterfragan har 6kat nagot, tillsammans med Bastad,
Simrishamn, Klippan, Svalév och Bromolla.

Situationen f6r hyresritter 4r mest anmérkningsvird. Som nidmnt ovan
minskade den marknadsmissiga efterfragan i Skdne med 39 procent ar 2023,
fran cirka 1900 till cirka 1 350. PA kommunniva aterfinns dessa hyresritter i
endast tvd kommuner: 900 i Malmo och resterande i Lund. Efterfragan har
O0kat med 7 procent i Malmoé och 16 procent i Lund jaimfért med 2022 ars modell.
Samtliga Skanes 6vriga 31 kommuner ar nollskattade i 2023 ars modell. Detta
reflekterar som sagt 6kade byggkostnader for byggféretagen och en lagre
betalningsvilja fran hushallen, och bér sannolikt viss influens av att det statliga
investeringsstodet for hyresritter avvecklades i slutet av 2021.

En sammanstillning av 2023 ars skattade bostadsefterfragan per kommun
aterfinnsitabell A2i Appendix. Pa grund av osidkerhetskillor i modellen

finns inneboende felmarginaler i skattningen av efterfragan, speciellt pa
kommunniva. Det dr viktigt att tolka marknadsdjupet som en indikation pa
efterfrigan det specifika dret som avses och inte som en exakt bed6mning. Det
ar darutover viktigt att forsta resultatet i relation till det faktiska byggandet.

I praktiken kan marknader under en period samla pa sig en ackumulerad
efterfragan vilket gor att det 4r mojligt att bygga mer dn vad skattningen for
efterfragan visar. Ett nollat eller lagt marknadsdjup ska darfor inte likstéllas
med att det inte gar att bygga bostéder alls, utan som att kopkraft for ett
kontinuerligt bostadsbyggande till marknadsvillkor 6ver flera ar saknas eller ar
lagt i nuldget.



Modell fér bostadsefterfragan

Marknadsdjup, alla upplatelseformer, 2023

Karta 1: Skattad bostadsefterfragan for bostader (antal) oavsett upplatelseform per
kommun, 2023. | Killa: Evidens.




Modell fér bostadsefterfragan

]
Marknadsdjup, smahus, 2023

Karta 2: Skattad bostadsefterfragan fér smahus (antal) per kommun, 2023. | Killa: Evidens.




Modell fér bostadsefterfragan

Marknadsdjup, bostadsratter, 2023

Karta 3: Skattad bostadsefterfragan for bostadsréatter (antal) per kommun, 2023. | Killa:
Evidens.




Modell f6r bostadsefterfragan

”Skane star infor en
fortsatt problematisk
situation vad galler
bostadsbyggande.”
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Modell f6r bostadsefterfragan

Utvecklingen framat

Rapporten har hittills diskuterat det demografiska, faktiska bostadsbehovet och
den marknadsmaissiga bostadsefterfragan. Detta kapitel avslutar med en kort
diskussion om vad som kan forvintas framledes, baserat pa tillgingliga data och
rapporter. Over lag indikerar 13gkonjunkturen, héga byggnadskostnader och
avskaffandet av investeringsstodet for hyresritter en fortsatt besviarlig situation
for bostadsbyggande i Skane den nirmaste tiden.

Fardigstallda bostader

Vid sidan av det modellerade bostadsbehovet och -efterfragan éar det d&ven
relevant att analysera hur manga bostider som faktiskt byggs i Skane arligen.
Som noterat tidigare i rapporten ligger tillvixten av bostdder ligre 4n
befolkningstillvixten. Figur 7 visar antalet firdigstillda bostdder i bostadsritter,
hyresritter och dganderitter mellan 2018 och 2023.

=O= Bostadsritt =f&= Hyresritt =0= Aganderatt
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Figur 7: Fardigstéllda lagenheter i nybyggda hus efter upplatelseform, 2018-2023. Termen
“lagenheter” anvands har oavsett upplatelseform. | Killa: SCB.

Totalt fardigstdlldes 9 061 bostidder ar 2023. Av dessa var cirka 55 procent
hyresritter, 35 procent bostadsritter, och resterande 10 procent d4ganderitter.
Antalet fiardigstillda hyres- och bostadsritter 6kade betydligt jaimfért med 2022.
En forklaring till detta kan vara att farre bostider paborjades under ar 2020 nir
coronapandemin utbroét, vilket ger ett avtryck cirka tva ar senare i statistiken.
Den stora andelen fardigstdllda hyresriatter under 2023 kan ocksa vara en f6ljd av
att investeringsstédet for nybyggda hyresritter avvecklas 31 december 2021.

Det dr komplicerat att forutspa hur byggande kommer att utvecklas kommande



Modell f6r bostadsefterfragan

Byggandet forvantas vara lagre
aven under 2024, men med
aterhamtning under 2025.

ar. Klart dr att den pagaende lagkonjunkturen har haft en dimpande effekt

pa byggmarknaden och att antalet paborjade byggen har sjunkit sedan 2022.

En kombination av héga byggkostnader, ligre disponibel inkomst, hogre
riantor, fallande bostadspriser och det avskaffade investerings-stédet har enligt
Byggforetagen (2024) lett till denna nedgang. Prognosen indikerar dock att
lagkonjunkturen kommer fortsdtta ha denna ddmpande effekt under 2024, men
att en storre aterhdmtning sker under 2025.

Befolkningsprognos

Befolkningsutvecklingen har en avgorande roll fér hur framfér allt behovet av
bostidder kommer att se ut framover. Enligt SCB:s senaste befolkningsprognos
sa har Sverige en period framfé6r sig med langsammare befolkningstillvaxt

in tidigare. A ena sidan skulle detta kunna minska glappet mellan behov

och bostadsbyggande, eller atminstone férmildra konsekvenserna av
lagkonjunkturen. A andra sidan &terstar utmaningar relaterat till den aldrande
befolkningen och dess bostadsbehov. Det handlar inte bara om att matcha
framtida kvantitativa bostadsbehov utan ocksa de kvalitativa behoven utefter
framtida dlderssammanséttning och hushallsstruktur. Befolkningsprognoser
ar alltid férknippade med osdkerhet men den att samhéllet kommer besta av allt
fler manniskor 6ver 80 ar dr nadgot som ar sikert.

Rapportens slutsatser

Skane star infor en fortsatt problematisk situation vad géller bostadsbyggande.
Regionen vixer och har gjort sa under hela 2000-talet. Daremot har tillvixten av
bostédder inte f6ljt takten i befolknings6kningen.

Mest anméarkningsvirt i arets rapport dr det stora antalet kommuner som har en
nollskattad marknadsmaissig bostadsefterfragan trots ett positivt demografiskt
bostadsbehov: detta ar fallet for 31 av 33 kommuner vad géller hyresréitter, och 10
kommuner fér samtliga upplatelseformer. Detta visar pa ett allvarligt problem
dir befolkningen i vissa kommuner inte bedéms ha rdd med nyproducerade
bostéder till de priser som marknaden for tillfallet kriver.

Situationen riskerar ocksé att forvirras genom den pagaende lagkonjunkturen,
som har dimpat nybyggen sedan 2022. Byggforetagens prognos ir att denna
situation kommer fortsitta gélla under 2024. Med férre nystartade byggen
kommer &ven antalet fiardigstdllda bostdder minska de ndrmsta aren.
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Appendix

Modell f6r bostadsefterfragan

Tabell A1l: Demografiskt bostadsbehov 2023-2032

Kommun i\rligt genomsnitt Kommun i\rligt genomsnitt
Malmé 2000 Béastad 105
Helsingborg 710 Hoor 95
Lund 660 Simrishamn 75
Kristianstad 310 Sjobo 70
Angelholm 310 Klippan 70
Ystad 230 /:\storp 65
Landskrona 220 Horby 60
Trelleborg 205 Tomelilla 60
Vellinge 195 Orkelljunga 55
Staffanstorp 190 Bjuv 55
Hoganas 190 Lomma 55
Eslov 145 Svalév 45
Kavlinge 140 Osby 35
Hassleholm 140 Ostra Goinge 30
Svedala 130 Perstorp 15
Skurup 115 Bromolla 10
Burlév 110 Skane lan 6900
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Tabell A2: Bostadsefterfragan per kommun, 2023

Kommun Aganderéitt Bostadsratt Hyresratt Totalt
Malmé 133 572 904 1610
Lund 91 277 446 813
Helsingborg 78 235 0 313
Kristianstad 58 82 0 140
Vellinge 33 92 0 125
Staffanstorp 63 54 0 17
Trelleborg 34 52 0 86
Lomma 30 55 0 85
Kavlinge 20 63 0 83
Ystad 19 59 0 79
Burlov 8 65 0 74
Bastad 1 58 0 68
Landskrona 32 35 0 67
Svedala 13 50 0 63
Hoganas 17 32 0 49
Simrishamn 12 33 0 45
Eslov 29 0 0 29
Skurup 12 14 0 26
Klippan 20 0 20
Svalov 20 0 20
Angelholm 10 0 17
Hoor 16 0 0 16
Bromélla 0 14 0 14
Bjuv 0 0 0 0
Hassleholm 0 0 0 0
Horby 0 0 0 0
Osby 0] 0 0 0
Perstorp 0 0 0 0
Sjobo 0 0 0 0
Tomelilla 0 0 0 0
Astorp 0 0 0 0
Orkelljunga 0 0 0 0
Ostra Goinge 0 0 0 0
Skane lan 716 1892 1351 3958
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