BOENDE OCH BOSTADSBYGGANDE

9. Boende och bostadsbyggande

Boende

I Oresundsregionen finns det 1,8 miljoner
bostider fordelade pi 1,2 miljoner i den
danska delen och 0,6 miljoner i den svenska
delen. Andelen ligenheter i flerfamiljshus,
smaldgenheter och hyresritter ir lite hogre
pd den svenska sidan samtidigt som bosta-
derna p3 den danska sidan ir de aldsta. Tva
tredjedelar av regionens bostider ir koncen-
trerade till det titbefolkade Region Hoved-

staden och sydvistra Skine. Bostadsstruktu-
ren i Region Hovedstaden och i sydvistra
Skine liknar varandra, med en stor andel
ligenheter i flerfamiljshus. Detta ar sirskilt
tydligt i centrumkommunerna Képenhamn
och Malmé som helt domineras av flerfa-
miljsbostider, dir nistan hilften av bosti-
derna ar pa 1-2 rum och dir merparten ir
hyresritter. Bostiderna i regionens centrum
ir ocksd gamla, sarskilt i Képenhamn och
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Andel Andel Andel Andel dldre
ligenheter i smaligenheter hyres- bostider (byggda
Bostdder totalt flerfamiljshus (1-2 yrum)  rdtter fore 1961)

. Antal Procent
Oresundsregionen 17175389 52 29 56 50
Oresund DK 1200 106 51 26 53 54
Oresund SE 575 283 58 35 63 42
Region Hovedstaden 817 306 63 30 60 59
Kopenh med jd 604 786 76 34 69 67
varav Kopenhamn och 339 906 93 43 80 81

Frederiksber

Nordsjﬁllam:lg 190 836 29 17 36 30
Bornholm 21684 11 16 29 65
Region Sjadlland 382 800 25 19 38 43
Ostsjdlland 100 967 29 19 38 25
Vist- och Sydsjdlland 281 833 24 19 38 49
Region Skane 575 283 85 35 63 42
Sydvistra Skane 293 337 62 38 70 41
varav Malméo 146 487 82 47 85 48
Nordvistra Skane 148 761 38 28 41 47
Nordostra Skane 88 828 50 32 60 43
Sydostra Skane 44 357 31 28 45 51

Kalla: Orestat, SCB och Danmarks statistik

Frederiksberg, dir 6ver en kvart miljon el-
ler 81 procent av bostiderna ir byggda fore
1961, varav 37 procent ir byggda fore 1921.
Merparten av dessa bostider har naturligtvis
moderniserats, men trots omfattande stads-
sanering och forbattringar finns det fortfa-
rande mainga ildre bostider i Képenhamns
kommun som ir i daligt skick. Mer in
30 000 eller 12 procent saknar nigot av mo-
derna utrustningar som badrum, toalett och
centralvirme.

Ovriga delar av Sjilland och Skine utanfor
Kopenhamn och Malmo priglas diremot
inte av flerfamiljshus utan av en stor andel
smihus (enfamiljshus, radhus m.m.). Hir
finns det ocksd foretridesvis stora bostider
med tre rum eller mer och egenigda bosti-
der dr mer vanligt forekommande. Utanfor
de titbefolkade omridena finns det relativt
fi ligenheter i flerfamiljshus, sméligenheter
och hyresritter, men de forekommer nigot
oftare i Skine 4n pa Sjilland. De ildre bosti-
derna finns mest 1 regionens centrum och i
delar av ytteromriadena.



Bostadsstrukturen och bostadspriserna pa-
verkar delvis familje- och hushallsstruktu-
ren. Képenhamn och Malmé, med en liten
andel smahus i bestindet och minga sma
ligenheter, har en nigot ligre andel barnfa-
miljer 4n kringliggande kommuner. Smihus
finns oftast i regionens ytteromriden, medan
barnfamiljerna bor mer i Képenhamns och
Malmés omnejd. Olika studier visar dock att
det blivit vanligare att de unga barnfamil-
jerna bor kvar i staden efter att de har fatt
sitt forsta barn och tills de fir ett andra barn.
Skilet till detta ir i synnerhet den frysta bo-
stadsmarknaden med mycket hoga bostads-
priser for forstagingskopare.

Bostadsbyggandet

Under en ling period frin mitten av 1990-
talet och fram till 2003 byggdes det bara ca
5-8 000 bostider per ar (inkl. avvecklingar)
i hela Oresundsregionen. I borjan pi 1990-
talet var tillgingen pd bostider stor i Skéne,
medan den var extremt liten pd den danska
sidan. Den danska situationen berodde bl.a.
pd att mianga mycket sma bostider slogs
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Krlig nyproduktion av bostider i Oresundsregionen 1991-2008
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Kalla: Danmarks statistik och SCB
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samman 1 och runt Képenhamn samt att
ett mycket litet bostadsbyggande och en del
avvecklingar av omoderna bostider genom-
fordes — en utveckling som iven priglade
1980-talet.

Ar 2004 skedde en nistan explosiv ckning i
det slumrande bostadsbyggandet i och runt
Kopenhamn, men dven generellt i Region

Hovedstaden och Region Sjilland ©kade
bostadsbyggandet. Utvecklingen maste ses i
samband med de forbittrade konjunkturerna
i Danmark, nigot som sigs sarskilt tydligt i
Kopenhamn, bl.a. genom att hamnomridena
byggdes ut och stadsdelen Orestad byggdes.
Att nyproduktionerna eskalerar maste ocksa
ses 1 forhallande till periodens uppskruvade
prisforvintningar, di priset pd egenigda bo-
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stader steg med ca 40 procent i Region Ho-
vedstaden fran 2004 till 2006.

I Danmark har konjunkturerna vint sedan
2006, efterfrigan pd egenigda bostider har
minskat drastiskt och minga sddana bostider
ir antingen uthyrda eller stir tomma. Det
giller ocksa en stor del av den omfattande
nyproduktion som dirfor blev ytterst blyg-
sam dr 2009. Utvecklingen pa bostadsmark-
naden pd den danska sidan av Sundet har
salunda priglats av en prisbubbla som nu har
spruckit. P4 den svenska sidan har utveck-
lingen varit mycket mer stabil, men hir ir
bostadsbyggandet fortfarande mycket blyg-
samt trots en relativt stor befolkningsokning.
Ar 2009 uppskattas antalet nyproduktioner
ha minskat till ca 67 000 pi den danska
sidan och kanske 2-3 000 pd den svenska
sidan, varav bara lite fler an 1 000 forvintas
pabdrjas 1 Stormalmé’.

"Boverkets indikatorer, oktober 2009.

Totalt sett har det sedan 2001 byggts 82 000
respektive 33 000 bostider i regionen pa den
danska respektive svenska sidan av Sundet.
Storst antal nyproduktioner har tillkommit
i och omkring Képenhamn, pi vistra och
sodra Sjilland samt i sydvistra Skéne.

I forhillande till befolkningstalet, s ir det
anmirkningsvirt att Skine, som har haft en
befolkningsokning pa 85 000 personer un-
der tidperiod mellan 2001 och 2008, endast

har byggt 33 000 bostider, medan Sjilland,
som har haft en mer blygsam befolkningsok-
ning pa 76 000 personer, har byggt 82 000
bostader. Den relativt stora bostadsproduk-
tionen pi Sjilland maste dirfor ocksd ses i
samband med att antalet tomma bostider
under samma period har 6kat med 31 000
till 69 000, vilket innebir att 6 procent av
alla bostader nu stir tomma. Andelen tomma
bostader ser nigorlunda likadan ut &ver hela
Sjalland. Den stora tillgingen pa bostider

Nyproduktion av bostider 2001-2008
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Procentuell 6kning av nyproduce-
rade bostdder och befolkning
mellan 2001 och 2009
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Kalla:Danmarks Statistik och SCB

pa Sjilland indikerar visserligen en storre
bostadskonsumtion per invanare, men har
ocksi lett till fler tomma bostider nir bo-
stadspriserna har skjutit i hojden och dar-
med en avmattad efterfrigan. Omvint har
det vixande befolkningstalet 6verallt i Skine
varit nigot hdgre in dkningen i bostadsbe-
standet, vilket antyder att bostadskonsumtio-
nen minskat och eventuellt inte motsvarar
det vixande behovet.

Det dr den vuxna befolkningen och dess
boendevanor som i hog grad paverkar den
demografiska efterfrigan pa bostider. Dirfor
har befolkningsutvecklingen for aldern 19—
84 redovisats tillsammans med antalet bosti-
der sedan 1980. Utvecklingen visar att det pd
den danska sidan har blivit firre vuxna per
bostad, sirskilt utanfor Kopenhamn, d.v.s. att
boendeutrymmet per person har blivit nigot
storre dir. I Ostra Skédne ir utvecklingen den
samma som i Region Sjilland och Nord-
sjalland, men i Malmo och sydvistra Skine
har bostadskonsumtionen per vuxen under
manga ar varit svagt sjunkande.

www.tendensoresund.org

Bostadsstorleken i regionen ir forhillande-
vis varierad. Den genomsnittliga storlekten
har varit oforindrad sedan 2000, men det
har blivit forhillandevis fler stora och sma
bostider. Bostiderna i den svenska delen av
regionen bestir av nagot fler 1-rumsligen-
heter in i den danska delen. I genomsnitt ar

Bostider i Oresundsregionen
Procentuell fordelning efter storlek
1 jan. 2009
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Befolkningen 19-84 ar i forhallande till bostadsbestandet

Index (1980=100)

(f)resundsregionen
Oresund DK
Oresund SE

Region Hovedstaden

Koépenhamn med omnejd

varav Képenhamn och Frederiksberg
Nordsjalland

Bornholm

Region Sjalland

Ostsjalland

Vast- och Sydsjlland

Sydvistra Skane

varav Malmoé kommun

Nordvistra Skane

Nordostra Skane

Sydéstra Skane

Kalla: Orestat, Danmarks Statistik och SCB
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en bostad i Oresundsregionen pi 100 m2och
har 3,5 rum.

Om man ser pd antalet rum, s ir bostiderna
pé den danska sidan av Sundet nigot storre
och mitt i m? ir de nigot mindre in de pd
den svenska sidan. I forhillande till befolk-
ningsstorleken finns det stort sett lika minga
tillgingliga bostider pa bada sidorna av Sun-
det.

Bostadsbehovet i framtiden

De faktorer som har storst piverkan pi bo-
stadsefterfrigan ir befolkningsutvecklingen i
form av forindringar i befolkningstalen samt
ilders- och hushallsstrukturen. Boendepre-
ferenser, inkomster och boendepriser har
sjalvklart ocksa stor betydelse.

I den danska delen av Oresundsregionen stir
det i nuliget 69 000 tomma bostider. Samti-

digt uppskattar man att det finns ett potentiellt
bostadsbehov pa lite mer dn 100 000 bostader
(se faktaruta). Om man ser pi den forvintade
utvecklingen 1 antalet familjer utifrin den se-
naste befolkningsprognosen, si kommer bo-
stadsbehovet de kommande tio dren att dka
med 32 000 ligenheter, fordelade pa 17 000
i Region Hovedstaden och 15 000 i Region
Sjilland. T Skine ligger den forvintade k-
ningen pd 45 000 fler hushill, varav 30 000
i sodra Skéne. P4 den danska sidan av Sundet
ir behovet av nya bostader inte lika akut ef-
tersom det redan finns ett stort bostadsutbud
med minga tomma bostider. Problemet ir
bara att dessa bostider, under den period di
priserna skot i hojden, blev for dyra, men att
de antagligen kommer att cirkulera mer nu
och till mer rimliga priser.

I Skine kommer 6kningen i antalet hushill
att koncentreras till sydvistra Skdne runt
Malmé. Sett i [juset av den nuvarande myck-

Se bide Assessment and R ecommandations, OECD Co-
penhagen Review 2009 och Bostadsliget i Oresundsre-
gionen, Slutrapport, Lansstyrelsen i Skane 2009.



et pressade bostadssituationen kommer en
helt stagnerande nyproduktion i Skine pi ca
3 000 bostider dr 2008 och 2009 inte att
riacka for att mota efterfrigan de kommande
iren enligt de demografiska prognoserna.

Minga frigor kan stillas om bostadsmark-
nadens framtida utveckling. En stor utma-
ning ir emellertid den ridande bristen pa
bostader till rimliga priser, bide vad galler
bostads- och hyresritter. Offentligt anstillda
i storstiderna som t.ex. lirare och sjuksko-
terskor mdste kunna bo stadsnira och till
rimliga priser. Samtidigt kan stadsfortitning
och nyproduktion i nirheten av arbetsplat-
serna skapa mindre miljo- och CO?*belast-
ning’. Aven bostidernas flexibilitet vad gil-
ler andamal och inredning gor utbudet mer
flexibelt 1 forhallande till efterfrigan i olika
befolkningsgrupper som t.ex. ungdomar el-
ler pensionirer. Stadskvarterens sociala sam-
lingskraft kan stirkas genom att boendefor-
mer blandas och utgdrs av bide bostads- och
hyresritter. Slutligen kriver klimatatgarder
att framtida nyproduktioner ska vara ener-

gineutrala och att det existerande bostadsbe-
standet efterisoleras och i storre utstrackning
forsorjs frin héllbara energikillor.

Utmaningarna vad giller prisbildningen pa
bostader beskrivs 1 nista kapitel.

Bostadsberdkningar

Som bostdder inkluderas endast verkliga bostader
som anvands fér heldrsboende, dvs. exklusive
studentkorridorer, dagis, fritidshus m.m. Bostads-
siffrorna fér den danska delen av regionen omfattar
alla bostader oavsett om de d&r bebodda eller inte,
vilket &ven géller de svenska bostadssiffrorna som
baseras pa en arlig uppdatering av en folk- och
bostadsrakning fran 1990, FoB90.

Olika dgandeformer i de tva landerna férsvarar
en jamférelse av dgarstrukturen 6ver Oresund.
I Danmark ses andelsboliger under privata an-

Prognos 6ver Oresundsregionens framtida
bostadsbehov

Prognosen fér den danska delen av Oresundsre-
gionen baseras pa f.d. danska Boligministeriums
definition av det férvantade underskottet i bostads-
behovet, jfr publikationen “Det danske boligmarked
- udvikling i boligforsyning og boligensker”, SBI/
ABKF 2001. Det forvantade underskottet i bostads-
behovet anger hur manga bostader som saknas i
férhallande till befolkningens familjebildning. Den
aktuella prognosen baseras endast pa relationen

www.tendensoresund.org

delsboligforeninger som hyrda bostader, medan
ejerlejligheder ses som dgda bostader (oavsett om
de ar uthyrda eller inte). I Sverige ses hyresratter
som hyrda bostader, medan bostadsrétter betraktas
som dgda bostader.

Tillgdngen pa bostader inkluderar bostadsbyggan-
det redovisat som nettotillvixten i bostadsbestandet
och inte som inrapporterat genomfért bostadsbyg-
gande. Skilet till detta ar att andringar i bostads-
bestandet fangar upp bostadsnedldggningar och
-sammanslagningar béattre samtidigt som redovisat
bestand inte innehaller nagra preliminara uppgifter.

mellan antal familjer och antal bostader dér antalet
framtida familjer berdknas utifrdn Danmarks statis-
tiks befolkningsprognos fér hur befolkningstalet
kommer att utvecklas.

For Skanes del har det framtida bostadsbehovet
uppskattats genom att den férvantade 6kningen i
antalet hushall berdknats utifrdn ett antagande om
att det ar proportionellt med 6kningen i antalet
personer i dldern 16-84 ar.
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