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1. INTRODUKTION

Laget i lanet

LANSSTYRELSEN SLAPPER ARLIGEN rapporten Liget i linet — Bostadsmarknaden

i Stockholms lan (Lansstyrelsen Stockholm, 2021) som redogdr fér hur bostads-
situationen har utvecklats i lanets kommuner. | rapporten beskrivs hur Stockholm
har sett en skarp befolkningsékning med 340 000 nya invanare under 2010-talet.
Okningen vintas fortsitta och ar 2030 kan lénet ha 2,6 miljoner invanare. Samtidig har
bostadsbyggandet varit ovanligt hogt under den senaste femarsperioden, och mellan
2015-2020 pabdrjades 96 000 nya bostader. Coronaviruspandemin har heller inte
paverkat bostadsmarknaden som forvantat, och under pandemiaret 2020 pabdrjades
lika manga bostader som under 2019. Lansstyrelsens bedémning &r att byggandet
kommer att fortsatta 6ka under 2022, men samtidigt har antalet inflyttningsklara
bostader minskat och ar pa nivaer under det demografiska behovet.

RAPPORTEN REDOGOR for att det finns ett underskott pa bostéader i lanets alla
kommuner, och trots den héga byggtakten har insikten om att nyproduktion har en
begrénsad formaga att 16sa alla samhallsgruppers bostadsbehov vaxt. Fér hushall
med stabila inkomster fungerar bostadsmarknaden idag relativt val, men rapporten
belyser att bostadsférsorjning ar mer an byggande. Framfor allt lyfts bristen pa billiga
bostader som fler hushall kan efterfraga fram som en véxande utmaning. F6r manga
stockholmare ar de nya bostaderna for dyra att kopa eller hyra, och trots att intresset
for att bygga hyresratter har 6kat ar efterfragan begrénsad eftersom hyresnivaerna
ar sa pass mycket hogre a@n det befintliga bestandet. Ett stort problem hér ligger i

att manga bostader planeras for samma segment. Samtidigt véantas ett uppsving pa
smahusmarknaden da pandemin har medfort en 6kad efterfragan pa storre boendeyta.

RAPPORTEN LYFTER behov och forutsattningar for vissa sarskilda grupper. Till exem-
pel har Stockholm en ung befolkning dar nastan halften ar yngre &n 35 ar, men samt-
liga kommuner har ett underskott pa bostader som unga vuxna kan efterfraga. Dartill
upplever en fjardedel av unga sig trangbodda. Trangboddheten &dr samtidigt dubbelt sa
hog bland utomeuropeiskt fodda i jamférelse med personer fédda i Sverige. Rapporten
beskriver vidare utmaningar med att det ar svart for nyanlanda att ta sig in pa bostads-
marknaden, att gruppen aldre blir allt fler och planering kravs for att sakerstélla denna
malgrupps behov, samt brister i planering for funktionshindrade.

DET HAR ANALYS- och kunskapsunderlaget ar avsett att ge en bild 6ver Botkyrkas

bostadssituation och utmaningar, men ocksa knyta an till utmaningarna i regionen som
helhet.
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1. INTRODUKTION

Mal och syfte

RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORINING ska antas av kommunfullméktige minst en
gang under varje mandatperiod. Botkyrkas befintliga riktlinjer antogs under 2016, och
ska darfor uppdateras under mandatperioden 2018—2022. De nya riktlinjerna planeras
antas i juni 2022,

Det har dokumentet redogér for det analytiska underlag som ligger till grund foér de
nya riktlinjerna och ar en viktig del i att sakerstélla att kommunen satsar strategiskt
och traffsakert pa ratt atgarder. Analys- och kunskapsunderlaget syftar till att:

@ Bidra till en férdjupad forstaelse for hur behoven ser ut inom kommunen och dess
olika stadsdelar;

@ Skapa en mer holistisk syn pa bostadsférsériningen (hidr asyftas att bostadsférsérja
inte nédvandigtvis dr jimstallt med att bygga nya bostader);

@ Utgora ett tydligt stod for den strategiska saval som fysiska planeringen vad galler
bostads- och bostadsférsérjningsfragor; samt

@ Oka fokuset pa social hallbarhet och ’livet mellan husen’.

En tydlig inriktning for de nya riktlinjerna for bostadsforsorjning ar att de ska vara latta
att applicera, darfor ar det avsiktligt att detta analys- och kunskapsunderlag ar 'tyngre’
an de faktiska riktlinjerna.

Struktur

DET HAR DOKUMENTET redogér forst fér den juridiska och politiska texten inom
vilket riktlinjerna for bostadsforsorjning ska tas fram. Darefter foljer en nuldgesanalys
med fokuspunkterna pa demografisk och socio-ekonomisk kontext, marknadsvillkor
och efterfragan. Dokumentet redogé6r sedan fér de av Boverket identifierade sarskilda
grupperna som riskerar att paverkas till hogre utstrackning och pa andra sétt av
dagens bostadsmarknadsproblematik. Slutligen redogér dokumentet for de verktyg
och strategiska inriktningen som kommunen kan anvéanda sig av vid framtagandet av
riktlinjerna for bostadsforsorjning. Kapitel 3 och 4 som innehéllsmassigt ar de 'tyngsta’
kapitlen innehaller ocksa kapitelsammanfattningar med slutsatser.

Metod

ANALYS- OCH KUNSKAPSUNDERLAGET ar baserat pa bade kvalitativa och kvantitativa
data i former av rapporter och statistik, bade fran den egna organisationen och fran
externa kallor sasom SCB. Dartill har kunskap hdmtats genom interna och externa
workshops och méten med relevanta forvaltningar och aktorer.
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1. INTRODUKTION

Juridisk kontext

ANSVARSFORDELNING MELLAN STAT, REGION OCH KOMMUN

Ansvaret for bostadsforsorjningen ar delat mellan stat och kommuner, dar staten
ansvarar for de ekonomiska och juridiska forutsattningarna och kommunerna ansvarar
for planeringen och genomférandet. Komunens ansvar innebar att planera med syfte
att alla i kommunen ska leva i goda bostader samt framja att &andamalsenliga atgarder
genomfors. Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska klargéra kommunens bostads-
politiska mal och pa vilket satt olika verktyg ska anvandas.

Bostadsbristen som rader i hela Stockholmsregionen paverkar samtliga kommuner,
och bostadsférsorjningen ar darfor till hdg grad dven en regional fraga. Ar 2014 férdes
det regionala perspektivet in pa ett tydligare satt i bostadsforsérjningslagen (BFL),
och i Stockholms Ian har regionen sedan 2019 ansvar for regional fysisk planering.
Regionen ska saledes uppratta och anta en regionplan, vilken redogor for regionala
utvecklingsstrategier. | Stockholm har regionen dven ansvar for att verka for insatser
som kan bidra till att det langsiktiga behovet av bostader kan tillgodoses.

Ar 2020 gavs en sarskild utredare i uppdrag att utreda uppgiftsfordelningen mellan
stat och kommun samt vissa bostadspolitiska verktyg, och vid behov lamna forslag
som okar deras effektivitet. SOU 2022:14, Sank tréskeln till en god bostad, public-
erades foljaktligen 30 mars 2022. Den pekar bland annat pa behovet att uppdatera
ansvarsfordelningen utifran dagens forutsattningar’, och féreslar en ny och samlad
bostadsforsorjningslag som ska betona det gemensamma ansvaret.

Relevant lagstiftning

I FN:s allmanna forklaring om de manskliga rattigheterna framhalls att alla manniskor
har rétt till en levnadsstandard dar tillgang till en bostad ingar.2 Sverige har stallt sig
bakom FN:s férklaring och Sveriges regeringsform framhaller att tiligang till bostad
ar nagot det allmanna sarskilt har i uppgift att trygga ratten till.2 Vidare ar Barnkon-
ventionen sedan 2020 lag och Botkyrka arbetar aktivt med att barnrattsperspektivet
tydligt ska framkomma i alla strategiska dokument som ber6r barn. Dessa riktlinjer
tar sarskild hansyn till Artikel 27 géllande barns réatt till bostad som en del av skalig
levnadsstandard.

Bostadsforsorjningslagen (BFL)

Att kommunen har huvudansvaret for bostadsférsorjningen framgar av bo-stadsfoér-

sorjningslagen (BFL 2000:1383), vilken ockséa anger vilka krav som stélls pa kommu-

nen vad galler planering for bostadsforsorjning. Kommunens riktlinjer for bostadsfor-

sorjningen ska minst innehalla féljande uppgifter:

® kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

® kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

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

Som grund ska det finnas en analys av den demografiska utvecklingen, efterfragan pa
bostéder, bostadsbehovet for sarskilda grupper* samt marknadsférutsattningarna.

Riktlinjerna ska antas av kommunfullmaktige minst en gang varje mandatperiod,
men om forutsattningarna dndras kan det behéva ske oftare an sa.

Lagen om vissa kommunala befogenheter

Av den ursprungliga BFL (1947) framgick att kommunen hade rétt att ge kommunala
subventioner i de fall det bidrog till lokal bostadsférsérjning genom att dra ned kost- P
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1. INTRODUKTION

naderna for hushall att kunna efterfraga en godtagbar bostad. Nar lagen upphavdes
1993 ansags regeln behdva bevaras men dess formulering moderniserades, och den
kom att aterfinnas i lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet i vilken det
framgick att kommunen fortsatt hade ratt att bidra ekonomiskt for att minska hushal-
lens kostnader for inskaffandet av en god bostad. Denna regel flyttades tillsammans
med andra kommunala kompetensutvidgande befogenhetsregler till lagen om vissa
kommunala befogenheter (den s.k. befogenhetslagen) (2007:49), i vilken det framgar
att aven kommunerna har mojlighet att Iamna bidrag for boendekostnader. Kommunen
far alltsa vid sidan av det stod som ska ges i enlighet med bl.a. socialtjanstlagen lIdmna
ekonomiskt stéd till enskilda hushall i syfte att minska deras kostnader for att inneha
en permanentbostad.

Enligt SOU 2022:14, Sank trdskeln till en god bostad, uppfattar dock fa kommuner
denna befogenhet som en mdjlighet att stédja grupper som har laga inkomster eller
som har en svag stéllning pa bostadsmarknaden pa annat satt.

Plan och bygglagen (PBL)

Riktlinjerna ska utgdra underlag f6r planlaggning enligt plan och bygglagen (PBL
2010:900) nir det géller tillimpning av sé kallade allménna intressen. "Bostadsbyggan-
de och utveckling av bostadsbestandet” utgér ett sadant allmant intresse. Vidare ska
Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ge underlag till 6versiktsplaneringen, i vilken det
ska framga hur kommunen avser tillgodose det langsiktiga behovet av bostader.

Barnkonventionen

Barnkonventionen ar sedan 2020 lag och Botkyrka kommun arbetar for att barn-
rattsperspektivet tydligt ska framkomma i alla strategiska dokument som berér barn,
till exempel ar ambitionen att en barnkonsekvensanalys ska goras i samband med
samtliga storre planarbeten. | Botkyrka finns ocksa Botkyrka ungdomsfullmaktige
som bland annat radfragas i fragor som rér unga och tar in férslag (motioner) fran
ungdomar i Botkyrka med méjlighet att skicka fragor vidare till kommunfullmaktige
for hantering. Ungdomsfullméktige ar aven en viktig remissinstans i kommunen for
overgripande dokument, for att sakra att ungas perspektiv beaktas.

Avgransning for kommunens kommunala boendeansvar
Kommunen har ett direkt kommunalt ansvar fér boendet nar det géller:
@ aldre personer som behover sarskilt stod

® personer med funktionsnedsattning som behover sarskilt boende

@ nyanléanda som anvisats kommunen med stéd av bosattningslagen

@ asylsbkande ensamkommande barn

Detta regleras i socialtjinstlagen (2001:453), lagen om stéd och service till vissa funk-
tionshindrade (LSS) (1993:387) och boséttningslagen (2016:38). Behov och atgérder for
personer som omfattas av dessa lagar innefattas inte inom ramen for riktlinjerna fér bo-
stadsforsorjning. Med hansyn till bostadsforsorjningsansvaret for de séarskilda grupper
som Overlappar dessa och behov av sarskilda I6sningar finns dock tydliga synergier
mellan riktlinjer for bostadsférsorjningen och relevanta planer fér dessa grupper.

'Bland annat belyses att tillampningen av socialtjanstlagen och boséttningslagen skiljer sig mellan olika kommuner, och att en konsekvens av att kommunernas
ansvar inte ar tydligt reglerat &r sa kallad social dumpning.

2FN:s allmanna forklaring om de ménskliga rattigheterna, artikel 25, punkt 1: Var och en har rétt till en levnadsstandard tillracklig fér den egna och familjens
hélsa och vélbefinnande, inklusive mat, klader, bostad, halsovard och nédvéndiga sociala tjanster samt ratt till trygghet i héndelse av arbetsldshet, sjukdom,
invaliditet, makas eller makes dod, &lderdom eller annan forlust av forsorjning under omsténdigheter utanfor hans eller hennes kontroll.

3 Sveriges regeringsform, 1 kap., 2 §: Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vlfard ska vara grundldaggande mal for den offentliga verksamheten.
Sarskilt ska den allménna trygga rétten till arbete, bostad och utbildning samt verka fér social omsorg och trygghet och for goda férutsattningar for halsa.

*Med sérskilda grupper avses de som av olika skél har svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Analysen omfattar bland annat Hushall med lag
betalningsférmaga; Trangbodda hushall; Hemlésa; Aldre personer; Personer med funktionsnedséttningar; Studenter; Ungdomar/unga vuxna; Nyanlanda:
Ensamkommande barn och ungdomar; Personer i behov av skyddat boende.
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2. NATIONELLA OCH REGIONALA MAL, PLANER OCH PROGRAM

Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska innehalla uppgifter
om hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella
och regionala mal, planer och program som dar av betydelse
for bostadsforsorjningen. Dessa presenteras nedan.

Agenda 2030

AGENDA 2030 FOR hallbar utveckling antogs 2015 av vérldens lander. Agendan
innehaller 17 mal, varav mal 11 (hallbara stader och samhéllen) har sarskild baring pa
bostadsforsdrjningen, i synnerhet delmal 11.1 — sdkra bostader till dverkomlig kostnad
ar relevant. Det innebar att senast 2030 sakerstalla tillgang for alla till fullgoda, sakra
och ekonomiskt 6verkomliga bostader och grundlaggande tjanster samt rusta upp
slumomraden. Aven delmalet om att frimja nationell och regional utvecklingsplanering
ar nagot Botkyrka arbetar aktivt for.

Nationella mal

Mal for samhallsplanering, bostadsmarknad och byggande

Regeringsformen anger i 1 kap 2§ att det allménna har ett sarskilt ansvar att trygga
ratten till bostad och verka for social omsorg och trygghet.

Nationella ramar och malsattningar (och for de regionala och kommunala pla-
neringsnivaerna) fér den fysiska planeringen och bostadsbyggandet anges genom
nationella mal i budgetpropositionen och genom riksintressen och markregleringar
i miljdbalken. Regeringens mal fér boende och byggande (fran 2020) &r att ge alla
manniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god livsmiljo dar en langsiktigt
god hushallning med naturresurser och energi framjas samt dar bostadsbyggande och
ekonomisk utveckling underlattas.

For delomradet bostadsmarknad &r malet dven langsiktigt val fungerande bostads-
marknader dar konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostader som svarar
mot behoven. For narvarande séatts inget kvantitativt mal for bostadsbyggandet.

Kommunen forhaller sig till de nationella malen om boende och byggande framfor
allt utifran att planera efter den inriktning som den regionala utvecklingsplaneringen
anger genom RUFS 2050.

Mal for integrationspolitiken

Det nationella malet f6r integrationspolitiken ar lika rattigheter, skyldigheter och
mojligheter for alla oavsett etnisk och kulturell bakgrund. Detta tillsammans med
boséattningslagen innebér ett ansvar pa kommunal niva for integration och bosattning

av nyanlénda flyktingar. Bosittningslagen stéller krav p4 kommunerna att inrikta sin P>
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2. NATIONELLA OCH REGIONALA MAL, PLANER OCH PROGRAM

planering pa att dven kunna klara mottagandet av nyanlanda. Det integrationspolitiska
malet ska beaktas i planeringen.

Botkyrka ar en inflyttningskommun. Manga nyanlénda bdrjar sin vistelse i Sverige
eller véljer att flytta fran flyktingboenden for att bosatta sig i Botkyrka. Kommunen
har en lang historia av att integrera nyanldnda svenskar genom utbildning och arbete.
Relaterat till bostadsférsorjningen planerar kommunen for att en variation av bostader
som moter olika behov i befolkningen samt att alla Botkyrkabor som vill ska ha
majlighet att bo kvar efter upprustning och férnyelse av det befintliga bestandet. |
samband med flyktingvagen 2015 bostadsforsérjde kommunen inom utsatt tid for
samtliga nyanlanda pa anvisning. Det gjordes genom uppréttande av tillfalliga boenden
men framfor allt inom det redan befintliga bostadsbestandet.

Mal for funktionshinderspolitiken

Det nationella malet fér funktionshinderspolitiken ar att, med FN:s konvention om
rattigheter for personer med funktionsnedsattning som utgangspunkt, uppna jamlik-
het i levnadsvillkor och full delaktighet for personer med funktionsnedséttning i ett
samhélle med mangfald som grund. Malet ska bidra till 6kad jamstalldhet och till att
barnrattsperspektivet ska beaktas. Av de elva dvergripande malen har féljande tre ett
tydligt samband med bostadsfoérsorjningen:

@ delaktighet och inflytande i samhallet

@ ekonomiska och sociala forutsattningar

@® barn och ungas uppvaxtvillkor

Utover de delaktighetsmoment som PBL innefattar har kommunen en I6pande dialog-
funktion genom Dialogkommissionen. Dialogkommissionen ambulerar kontinuerligt
mellan kommunens stadsdelar for att fanga upp synpunkter pa planering och férslag
pa insatser. Till kommissionen finns en budget knuten. Vid mer omfattande utveck-
lingsprojekt genomfors dven i manga fall stérre dialoginsatser an vad PBL kraver.
Kommunen har ocksa ett funktionsrattsrad med syfte att vara ett organ fér information
och samrad mellan radets foretradare och kommunstyrelsen. Vid kommunala fragor av
specifikt intresse for radet har radet mojlighet att Iamna synpunkter pa arendet under
beredningen.

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen (RUFS 2050)

FN:s globala delmal 11.A, om att framja nationell och regional utvecklings-planering ar

nagot Botkyrka arbetar aktivt for. Kommunen planerar utifran ett lokalt perspektiv, men

Botkyrka ar en del av regionen och bidrar ocksa till den regionala utvecklingen. Botkyr-

ka har atagit sig att bidra till regionens samlade mal for bostadsbyggande i enlighet

med den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUFS 2050 Region

Stockholm, 2018). Botkyrka kommun anvinder RUFS 2050 i planeringen och priori-

terar stadsutveckling i linje med utvecklingsplanens inriktning. Botkyrka kommun har

ocksa atagit sig att bidra till regionens samlade mal fér bostadsbyggande. | planering-

en efterstravar och uppfyller (helt eller delvis) kommunen de regionala malsattningarna

om att:

@ alla kommuner ska ha en hog planeringsberedskap,

@ det ska planeras och byggas féor manniskors olika bostadsbehov,

@ rérligheten i det befintliga bestandet ska 6kas,

@ bostadsbyggandet ska anvandas som resurs for att 6ka kvaliteten i regionens
boendemiljoer,

@ den regionala samverkan och kunskapsutbytet ska 6ka.

Ett delat kommunalt ansvarstagande ar en forutsattning for att den gemensamma
regionala dverenskommelse och inriktning som RUFS 2050 pekar ut ska kunna bli
verklighet. Botkyrka har idag en funktion i regionen som innebar ett stort regionalt
ansvarstagande genom att tillhandahalla ett, sarskilt i jamférelse med regionens | 2
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2. NATIONELLA OCH REGIONALA MAL, PLANER OCH PROGRAM

andra kommuner, stort utbud av mer tillgangliga hyresratter for grupper som inte kan
efterfraga nyproduktion. Ett stort bostadsbestand som kan hantera och anvéndas for
att moéta sociala behov fér grupper som &r langt fran bostadsmarknaden gor saledes
Botkyrka till en regional inflyttningsdestination som “rustar” manga nya stockholmare
for en regional arbetsmarknad i stort behov av arbetskraft.

Inom regionen finns i nulaget ingen gemensam ansvarsférdelning for de hushall som
har svart att efterfraga nyproducerade bostédder. Flera kommuner har under de senaste
aren istéllet minskat antalet hyresratter med foljdeffekten att laginkomsthushall far
svarare att bo kvar eller flytta in. Det innebar indirekt en “social dumping” av hushall
till kommuner med stora hyresrattsbestand och koncentrerar hushall som ar i behov
av bidrag for att klara sitt uppehalle och bostadsforsorjning till vissa regiondelar. Det
paverkar skattekraften negativt och sammantaget bidrar det till en tilltagande boende-
segregation som paverkar regionen som helhet negativt samt motverkar de uppsatta
nationella och regionala malen.
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Strategiska malsattningar

Botkyrka kommuns oversiktsplan

Botkyrka kommuns dversiktsplan (Botkyrka Kommun, 2018), vilken antogs 2014 och
aktualitetsprovades 2018, anger planeringsstrategier for den langsiktiga mark- och vat-
tenanvandningen i kommunen. Planeringsstrategin ”plats att véxa” anger var, nér och
hur manga bostader som ska byggas i Botkyrka. Foljande inriktningar ingar i strategin:

® FORTATNING. Bostader ska byggas i redan bebyggda omraden och i férsta hand
i narhet till kollektivtrafik. Under éversiktsplanens planeringsperiod ligger fokus pa
fornyelse av och fortatning i miljonprogramsomradena.

® EN BLANDAD STAD. Bostader ska i hogre grad blandas med arbetsplatser och
utbudet ska innehalla en mangfald av bostadder vad géller upplatelseform, storlek,
utforande och pris i samtliga stadsdelar.

©® OKAT BOSTADSBYGGANDE. Oversiktsplanens malbild dr 20 000 nya bostader till
2040.

@ SOCIAL HALLBARHET. Fysiska och sociala kopplingar mellan olika omraden ska
starkas i samband med bostadsbyggande, och kommunen ska stréva efter ett mer
sammanhallet gatunat.

® FOKUSOMRADEN FOR BEBYGGELSE:

— Alby centrum

— Hallunda centrum

— Eriksbergs verksamhetsomrade och straken daremellan
- Fittja centrum

— Tullinge centrum

- Varsta centrum

— Tumba centrum

Befintliga riktlinjer for bostadsforsorjning
Botkyrkas befintliga riktlinjer for bostadsforsérjning (Botkyrka kommun, 2016) anger
féljande fyra fokusomraden och huvudinriktningar:

FLER BOSTADER

® Bostadsbyggandet ska 6ka genom att fylla pa med projekt, locka en mangfald
av byggaktorer, anvanda Botkyrkabyggen som ett verktyg, samt goéra strategiska
markforvarv.

® Bostadsbyggandet ska ske pa ratt platser i enlighet med 6versiktsplanens intentio-
ner.

©® Bostadsbyggandet ska ske for alla med fokus pa att 6ka andelen hyresratter i
nyproduktion, samt skapa forutsattningar fér rimliga hyresnivaer och bostadstyper
som marknadsdrivna aktorer generellt har ett lagre intresse for.

® Byggandet ska vara klimatsmart i sina metoder och material.

BOSTADER FOR LIVETS ALLA LAGEN

® Det ska finnas plats for alla i alla stadsdelar genom att varje stadsdel har ett blandat
bestand med en mangfald av upplatelseformer, bostadsstorlekar, utféranden och
prisnivaer. | 2
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® Fokus pa ungdomars intrade pa bostadsmarknaden till exempel genom god tillgang
pa hyreslagenheter.

BOSTADER FOR ALLA

® Behov av fler malgruppsinriktade bostader. Till exempel tillfalliga boenden for perso-
ner som star utanfér den reguljara bostadsmarknaden, genom fler kommunkontrakt
hos Borkyrkabyggen och andra aktérer.

BOTKYRKABYGGEN

@ Varna om hyresratten som boendeform och bidra till fler i omraden dar dessa ar fa.

® Se Botkyrkabyggen som ett verktyg for en hallbar bostadspolitik.

® Renovera och modernisera Botkyrkabyggens bestand samt skapa en storre variation
i bestandet i samband med férnyelsearbete.

@ Vid nyproduktion prioritera ungdomslégenheter och boende for aldre.

@ Bidra till att fa fram kommunkontrakt.
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Nulagesanalys

Denna sammanstallning av uppgifter syftar till

att belysa bostadssituationen och befolkningens
behov i Botkyrka. Fokus ligger pa att visa forutsatt-
ningar och utmaningar i befintligt bostadsbestand
och kopplat till Botkyrkabornas mojligheter att
efterfraga bostiader som 6verensstammer med
deras behov. Analysen syftar till att beskriva
situationen for olika grupper snarare an att forsoka
berakna exakt hur stora olika grupper ar.

Anledningen till detta angreppsatt ar att kommunens
ansvar att langsiktigt bostadsforsorja ar storre dan

en sarskild grupps behov. Darfor ar en overgripande
inriktning att se till storre langsiktiga utmaningar, dar
verktygen kan forbattra situationer i nartid och som
bygger robustare samhallen over tid.
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KAPITELSAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

® Botkyrka vaxer snabbt och 2030 beréknas befolkningen uppga till ndstan 107 000
invanare. Den befintliga bostadsbristen och det kontinuerliga underskottet av nya
bostéder over tid har inneburit att fler Botkyrkabor, relativt till befolkningen, delar
pa farre bostader. Det stéller krav pa ett 6kat byggande for att bostadsférsoérja for
en vaxande befolkning.

() Aldersméssigt sker den storsta befolkningsdkningen i de aldre aldersgrupperna,
framfor allt gruppen 80+ som vantas véaxa med 50 procent kommande tioarsperiod.
Samtidigt lever vi allt fler friska ar. Det belyser en utmaning att bostadsfoérsorja for
en befolkning "mellan” det ordinarie bostadsbestandet och kommunens vard- och
omsorgsboenden.

@ Det utrikes flyttnettot utgor den storsta andelen av befolkningsékningen i
kommunen. Samtidigt utgérs ocksa det inrikes flyttnettot till storst del av personer
med utlandsk bakgrund. Flyttmoénstret i Botkyrka skiljer sig markant fran nationella
trender i och med att in- och utflyttningar utgér ungefar 75 procent av alla flyttar
som berdr kommunen. Pa nationell niva sker i stallet 80 procent av alla flyttar inom
kommunen.

@ De flesta som lamnar Botkyrka kommun flyttar till andra kommuner i regionen.
Botkyrka har en funktion i regionen av att "rusta” personer utan férankring pa
arbets- och bostadsmarknaden (sdsom nyanlanda), som sedan lamnar omradet
och ofta &ven kommunen nér de har etablerat sig. | Botkyrka syns monstret inom
samtliga miljonprogramsomraden. Detta har synliggjorts i Sédertérnsanalysen och
"lyckoparadoxen”.

Lyckoparadoxen innebar negativa konsekvenser for kommunen eftersom vinster-
na av att ha utbildat och etablerat en individ pa bostadsmarknaden hamnar i en
annan kommun. Det bidrar ocksa till att 6ka segregationen mellan olika omraden
och andra kommuner. En utmaning for Botkyrka ar darfor att lyckas “halla kvar”
befintliga Botkyrkabor genom att sakerstélla ett attraktivt bostadsutbud (och
arbetsmarknad).

@ Botkyrka har stora socio-ekonomiska skillnader mellan kommundelarna. Detta
paverkar bostadsmarknaden bland annat genom de stora inkomstskillnader som
har baring pa vad hushallen kan efterfraga som i sin tur har paverkar vilken typ av
boende som finns att tillga i de olika stadsdelarna. En stor utmaning for Botkyrka ar
det relativt ensidiga bostadsutbudet inom stadsdelarna. Till exempel bor 84 procent
av hushallen i Fittja i hyresratter medan motsvarande siffra i Tullinge ar 14 procent.

Bland flerbostadshus utgér 2 och 3 ROK minst tva tredjedelar av bestandet i
samtliga stadsdelar. Darfor behéver kommunen sakerstaélla ett varierat bostads-
utbud med olika upplatelseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar i samtliga
stadsdelar, vilket pa sikt kan skapa en stérre socio-ekonomisk blandning inom
stadsdelarna och pa sa satt minska segregationen.

® Botkyrka har en ung befolkning och néstan halften (45 procent) av hushallen i
kommunen utgoérs av hushall med barn. De stérsta hushallsstorlekarna aterfinns i
miljonprogrammets stadsdelar, dar bostadsutbudet samtidigt ar relativt ensidigt.
Generellt finns fa lagenheter storre an 4 ROK. Det gor det svart for framfor allt
barnfamiljer som inte har méjlighet att flytta till ett boende som passar deras
behov. Det belyser vikten av att det tillkommer fler stora bostader i kommunen
generellt men sarskilt storre bostader till prisnivaer som fler har rad att efterfraga.

® Av hushallen i Botkyrka bor 41 procent i hyresritter.
Kommunen har en betydligt hogre andel hyresratter jamfort med de flesta andra
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kommuner i regionen. | takt med ett byggande i regionen som i allt hogre grad
utgdrs av bostads- och dganderatter, samtidigt som vissa kommuner ocksa mins-
kat antal hyresratter, har Botkyrka har behallit och tillfort hyresratter. Botkyrka har
saledes fatt en indirekt regional roll i varnandet av hyresratten. Samtidigt innebar
skillnaderna i ansvarstagande bland regionens kommuner att segregationen inom
regionen starks.

@ Utbyggnaden av miljonprogramsstadsdelarna under 1960- och 70-talet ar det
som enskilt har forandrat Botkyrka kommun mest. Ungeféar 62 procent av bostader-
na i Botkyrka &ar fran dessa tva artionden. Hur kommunen lyckas med renoveringar,
fornyelse och fortatningsprojekt i dessa stadsdelar kommer vara centralt for en
hallbar bostadsforsérjning saval som utvecklingen i dessa omraden. | samband
med miljonprogramsutbyggnaden uppfordes aven en stor del av kommunens
vélfardsfastigheter som ocksa ar i stort behov av fornyelse och reinvesteringar.
Lyckoparadoxen innebar negativa konsekvenser for kommunen eftersom vinster-
na av att ha utbildat och etablerat en individ pa bostadsmarknaden hamnar i en
annan kommun. Det bidrar ocksa till att 6ka segregationen mellan olika omraden
och andra kommuner. En utmaning fér Botkyrka ar darfor att lyckas ”halla kvar”
befintliga Botkyrkabor genom att sikerstilla ett attraktivt bostadsutbud (och
arbetsmarknad).
@ Botkyrka har stora socio-ekonomiska skillnader mellan kommundelarna. Detta
paverkar bostadsmarknaden bland annat genom de stora inkomstskillnader som
har baring pa vad hushallen kan efterfraga som i sin tur har paverkar vilken typ av
boende som finns att tillga i de olika stadsdelarna. En stor utmaning fér Botkyrka ar
det relativt ensidiga bostadsutbudet inom stadsdelarna. Till exempel bor 84 procent
av hushallen i Fittja i hyresratter medan motsvarande siffra i Tullinge ar 14 procent.
Bland flerbostadshus utgér 2 och 3 ROK minst tva tredjedelar av bestandet i
samtliga stadsdelar. Darfér behéver kommunen sakerstélla ett varierat bostads-
utbud med olika upplatelseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar i samtliga
stadsdelar, vilket pa sikt kan skapa en stérre socio-ekonomisk blandning inom
stadsdelarna och pa sa satt minska segregationen.

@ Botkyrka har en ung befolkning och néstan halften (45 procent) av hushallen i
kommunen utgors av hushall med barn. De stérsta hushallsstorlekarna aterfinns i
miljonprogrammets stadsdelar, dar bostadsutbudet samtidigt ar relativt ensidigt.

Generellt finns fa lagenheter storre an 4 ROK. Det gor det svart for framfor allt
barnfamiljer som inte har mojlighet att flytta till ett boende som passar deras behov.
Det belyser vikten av att det tillkommer fler stora bostéder i kommunen generellt
men sérskilt storre bostader till prisnivaer som fler har rad att efterfraga.

® Av hushallen i Botkyrka bor 41 procent i hyresratter.

Kommunen har en betydligt hogre andel hyresratter jamfért med de flesta andra
kommuner i regionen. | takt med ett byggande i regionen som i allt hégre grad
utgors av bostads- och dganderétter, samtidigt som vissa kommuner ocksa mins-
kat antal hyresratter, har Botkyrka har behallit och tillfort hyresratter. Botkyrka har
saledes fatt en indirekt regional roll i varnandet av hyresratten. Samtidigt innebar
skillnaderna i ansvarstagande bland regionens kommuner att segregationen inom
regionen starks.

® Utbyggnaden av miljonprogramsstadsdelarna under 1960- och 70-talet ar det
som enskilt har forandrat Botkyrka kommun mest. Ungeféar 62 procent av bostader-
na i Botkyrka &r fran dessa tva artionden. Hur kommunen lyckas med renoveringar,
fornyelse och fortatningsprojekt i dessa stadsdelar kommer vara centralt for en
hallbar bostadsforsérjning saval som utvecklingen i dessa omraden. | samband
med miljonprogramsutbyggnaden uppférdes dven en stor del av kommunens
vélfardsfastigheter som ocksa ar i stort behov av férnyelse och reinvesteringar.
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Demografi och
socio-ekonomi

Befolkning och befolkningsutveckling

Botkyrka kommuns befolkningstillvaxt 6kade stort i samband med att det sa kallade
miljonprogrammet tillkom under 1960- och 70-talet. Fran borjan av 1970-talet mer &én
dubblades befolkningen, fran cirka 20 000 invanare till mer @&n 40 000 invanare.

Befolkningsékningen planade ut under 1980- och 90-talet, men sedan boérjan av
2000-talet har befolkningen aterigen 6kat snabbt och Botkyrka kommun har i dagsla-
get ndrmare 95 000 folkbokfoérda invanare. Utéver dessa tillkommer cirka 450 personer
(siffra fran 2021) som ar s& kallade egenbosatta (EBOs) och som inte ingéar i den
officiella befolkningsstatistiken.

| samband med pandemin (under 2020-2021) har befolkningstillvaxten mattats av
i saval Botkyrka som i regionen i stort. Hur det kommer att paverka inflyttningen fran
utlandet och inflyttningen fran andra regioner till Botkyrka langsiktigt ar lite osakert.

Beddmningen ar dock att kommunens befolkning kommer att fortsétta vaxa under
de kommande aren.

Ar 2030 beriknas befolkningen i kommunen, enligt kommunens prognos for aren
2021 till 2030, uppga till ndstan 107 000 invanare. | prognosen har vissa antagen gjorts
kopplat till effekter av pandemin. Enligt Region Stockholms prognos fran 2020 upp-
skattas den totala befolkningsékningen i Botkyrka mellan 2018—-2028 bli 21 procent,
vilket &r en snabbare 6kning én fér Stockholmsregionen som helhet (14 procent).

Kommunens egen befolkningsprognos visar pa en forsiktigare utveckling. Den
har i hogre grad vagt in de initiala effekterna av pandemin som har pressat tillbaka
befolkningstillvaxten féor manga kommuner som tidigare har haft starka flyttnetton mot
uttalandet. Figur 1 visar befolkningsutvecklingen samt prognosen.

FIGUR 1. BEFOLKNINGSUTVECKLING | BOTKYRKA 1968-2020,
SAMT PROGNOS 2021-2030 (BOTKYRKA KOMMUN, 2021)
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Botkyrkas storsta stadsdelar sett till befolkning @r Hallunda-Norsborg och Tullinge
foljt av Tumba (Tabell 1). Av kommunens totala befolkning bor ungeféar en femtedel i
vardera av dessa stadsdelar. Tillvaxtmassigt har Tullinge haft den snabbaste befolk-
ningsutvecklingen den senaste tioarsperioden. Tillsammans med Hallunda-Norsborg ar
det ocksa i Tullinge den prognostiserade snabbaste befolkningsékningen kommer att
ske kommande tioarsperiod. Den kommande tioarsperioden bedoms bli nagot mindre
expansiv an féregaende period 2010-2020. En forklaring ar pandemins effekter pa
befolkningen. En lagre inflyttning och hégre dédstal gav en véldigt lag befolkningstill-
vaxt under 2020 som férvantas paverka och ha effekt aven under 2021.

Om dessa effekter @r dvergaende, eller om det vi nu ser ar bérjan pa ett nytt normal-
tillstand, ar svart att bedéma med sékerhet.

TABELL 1. BEFOLKNINGSTILLVAXT OCH PROGNOS | BOTKYRKAS STADSDELAR

TOTAL BEFOLKNING TOTAL BEFOLKNING, TILLVAXT PROGNOS

KOMMUNDEL 2020 ANDEL, 2020 2010-2020 2021-2030

Alby 14 200 15 % 15 % 6 %
F|tt|a ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o L B . % ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Hallunda-Norsborg 21100 20 e 8%
Storvreten 7100 g 4% 0%
Tulnge 20200 209 5% e
Tumba """""""""""""" 19 900 o1 T 120/0 '''''''''''''''''''''''''''''''''
Versta-Grédinge 4600 T e s
'BOTKYRKAKOMMUN 94847 100% w% we
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Aldersstruktur
Botkyrka har en ung befolkning med den tredje lagsta medelaldern (37,6 ar) i Sverige.
Okning av befolkningen vintas ske inom samtliga aldersgrupper, men framfér allt 6kar
de aldre aldersgrupperna. De stora 90-talistgrupperna ar i barnafédande alder, samti-
digt som aldre forvantas leva allt Iangre. Det kommer att paverka fodelsenettot positivt.
Figur 2 visar att de aldersgrupper som férvéntas bli stérre ar 15—24-aringar samt
vissa grupper i aldre aldrar, framfor allt ar det i gruppen 80+ ar som den stérsta
procentuella 6kningen sker. | aldrarna 25-55 ar kommer andelen invanare att minska.
Att andelen minskar i denna grupp innebar en 6kande férsoérjningskvot, ett matt for
hur manga personer som inte arbetar en person i arbetsfor alder behdver forsorja
genom skattesystemet. Férandringen ar framst kopplad till den 6kande andelen &ldre.
Ar 2030 vintas runt 1500 fler Botkyrkabor vara 6ver 80 ar jamfort med 2020. Det ar
en procentuell 6kning pa mer an 50 procent. Okningen bland zldre &r nagot som har
funnits med i demografiska prognoser under langtid. Det dr en grupp som aven har
andra utmaningar sett till bostadsforsorjning.

FIGUR 2. ALDERSSTRUKTUR | BOTKYRKA KOMMUN
(BEFOLKNINGSPYRAMID 2020 OCH 2030) (BOTKYRKA KOMMUN, 2021)
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| de &ldersgrupper dér de gula staplarna syns prognostiseras befolkning som andel att 6ka.
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Migrationstrender

Botkyrka har en internationell befolkning och 59 procent av invanarna har utlandsk
bakgrund®. | kommunen finns narmare 160 nationaliteter och uppskattningsvis ar
Botkyrka en plats dar det talas 6ver 100 olika sprak.

Om man ser till befolkningsutvecklingen utifran fodelsedverskott och migrations-
trender sa utgor flyttnettot den stérsta andelen av befolkningsdkningen i Botkyrka
historiskt. Okningen har framfér allt utgjorts av att flera personer som migrerar fran
utlandet, &n antalet flyttar fran kommunen till utlandet (utrikes flyttnetto). Samtidigt har
andelen som flyttar till Botkyrka fran nagon annan del i Sverige varit Iagre @n andelen
som flyttar fran Botkyrka (inrikes flyttnetto).

Botkyrkas positiva flyttnetto fran utlandet bedéms halla i sig framdver, men nivan har
de senaste aren minskat nagot. | nartid kan det férklaras av att pandemin har inneburit
en minskad rorlighet globalt. Nationell migrationspolitik och lagstiftning, som bland
annat reglerar dagersattning for egenbosatta asyls6kande som véljer att pa egen hand
bosétta sig i vissa omraden i Botkyrka, har ocksa paverkat flyttnettot.

Figur 3 visar att Botkyrka, sedan 2006 haft ett utrikes flyttnetto som har legat relativt
stabilt pad omkring 1200 individer per ar. Flyttnettona mot riket och regionen har bada
varit negativa under samma tidsperiod, men flyttnettot mot regionen har varierat i h6-
gre utstrackningen an riket och kommunen. Ar 2020 sticker ut i statistiken med bade
ett lagt fodelsenetto och ett negativt flyttnetto, men oavsett denna avvikelse finns det
allt jamt ett férhallande dar Botkyrka i hégre grad an lan och rike kan forklara befolk-
ningstillvédxten genom ett positivt flyttnetto mot 6vriga vélden. Det forhallandet var 2020
dubbelt sa stort i Botkyrka som i regionen, raknat i andel av den totala befolkningen.

FIGUR 3. BEFOLKNINGSUTVECKLING | BOTKYRKA KOMMUN,
FODELSE OCH FLYTTNETTON 2000 TILL 2020 (SCB, 2021)
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De flesta som flyttar fran Botkyrka &r personer med utldndsk bakgrund, precis som
andelen som flyttar till Botkyrka. Tidigare analyser har lankat detta samband med Bot-
kyrkas regionala roll i att "rusta” individer utan férankring pa arbets- och bostadsmark-
naden (sdsom nyanlidnda), som sedan lamnar omradet och ofta &ven kommunen nér
individen har etablerat sig. S6dertérnsanalysen® har tydliggjort detta ménster genom
den sa kallade lyckoparadoxen. Genom modellen ser man dver tid ett samband mellan
socioekonomiskt utsatta omraden’ och flyttmoénster hos personer i férvarvsarbete
(och andra nérliggande variabler), dér invanare flyttar fran omradet i takt med att den
socio-ekonomiska stéllningen 6kar (kopplat till individens etablering pa arbets- och
bostadsmarknaden). | Botkyrka syns mdnstret inom samtliga miljonprogramsomraden.

Lyckoparadoxen innebar darfor dels negativa konsekvenser for omradet i sig
eftersom platsen inte behaller fordelarna med att en individ har etablerat sig pa
arbetsmarknaden, sdsom en hogre andel férvarvsarbetare och hégre I6ner som bland
annat leder till en 6kad skattebas. Det gor att den ekonomiska utvecklingen i omradet
stannar upp. Samtidigt 6kar segregationen nar sa kallade utsatta omraden stagnerar
och inte foljer med i den generella ekonomiska utvecklingen i samhallet.

& Utvecklad av KTH med flera och i samverkan med Stdertérnskommunerna, inklusive Botkyrka, och bygger p4 Gapminders modell,
fast ur en svensk lokal kontext.

7 Ett socio-ekonomiskt utsatt omrade kannetecknas generellt av (bland annat) 1ag frekvens av férvérvsarbetande, utbildningsniva och medelinkomst

BOSTADSMARKNAD OCH BOSTADSFORSORINING | BOTKYRKA KOMMUN 19



3. NULAGESANALYS

FIGUR 4. FORVARVSARBETE BLAND IN- OCH UTFLYTTARE 2018-2020 (SCB, 2021)

Forvarsarbete bland in- och utflyttare, 20-64 ar, 2018-2020
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Figur 4 ovan visar in- och utflyttning av personer som arbetar. Av regionens kommuner
har endast tva kommuner fler som flyttar ut med arbete @n som flyttar in utan arbete,
dessa ar Botkyrka och Sigtuna. Under perioden 2018-2020 hade Botkyrka aven ett
negativt inrikes flyttnetto, det vill sdga att antalet forvarvsarbetande i kommunen
minskade nar fler personer i arbete flyttade fran Botkyrka till andra platser i Sverige
an antalet som flyttade in till kommunen fran riket. Har bor tilldgas att endast ett fatal
kommuner i Stockholms lan har ett positivt nettoinfléde av férvarvsarbetande som
folid av inrikes flyttningar, dar framfér allt Stockholm och Solna som sticker ut. Dessa
tvda kommuner forklarar mycket av lanets totala positiva flyttnetto i gruppen.

Av de ungefar 24 000 flyttar som gjordes till och fran Botkyrka samt inom Botkyrka
under 2018 utgjorde inflyttningar 38 procent, utflyttningar 36 procent och flyttar inom
kommunen 25 procent?. Det skiljer sig i ratt stor grad jamfért med hur flyttrenderna ser
ut nationellt. SCB (2021) anger till exempel att pa nationell niva sker atta av tio flyttar
inom kommunen?®. De flesta som lamnar Botkyrka kommun flyttar till andra kommuner
inom regionen. Att andelen som flyttar fran kommunen till andra delar inom regionen
ar hogre for Botkyrka har flera forklaringar. En paverkande faktor ar att kommunens
bostadsbestand ar férhallandevis ensidigt och erbjuder fa mojligheter inom en stads-
del for de som har behov av eller 6nskar en annan boendesituation. Framfor allt avse-
ende den hdga andelen "utflyttare” ar det viktigt for Botkyrka kommun att sékerstélla
ett bostadsbestand som moéter behovet. For att jamna ut obalansen och sdkerstélla att
de som vill flytta inom kommunen, beroende pa att livssituationen har andrats eller av
andra anled-ningar, behdver bostadsutbudet i samtliga stadsdelar bli mer varierat med
olika upplatelseformer, bostadsstorlekar, boendeformer och prisnivaer.

8Mellan 2009 - 2018 skedde kontinuerligt mellan ungefar 5 500 — 6 300 flyttningar per &r inom Botkyrka kommun.

¢ Samtidigt tydliggér SCB att de som invandrat ofta soker sig till en annan kommun &n den de forst bosatte sig i, vilket stammer &ven i Botkyrka.
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Flest flyttar i Botkyrka — bade inflyttar och utflyttar — gér personer mellan 20-40 ar
(samt yngre barn som flyttar med féréldrarna). Figur 5 nedan visar hur flyttménstret
sag ut for in- och utflyttar for aren 2018 till 2020. Det ar tydligt att det &r samma grupp
aldersmassigt som flyttar bade in och ut. Det ar alltsa unga vuxna och personer som ar
i familjebildande aldrar som &r mest benégna (eller har behov av) att flytta. Sa ser det
ocksa ut generellt i landet. | aldersgrupperna 50+ ser vi de stérsta skillnaderna mellan
in- och utflyttning dar fler flyttar fran kommunen &n tvartom, och i aldrarna 10-19 ar
finns ocksa en skillnad fast omvant, dar fler flyttar till Botkyrka an fran. Hur in- och
utflyttningen ser ut har ett samband till hur bostadsbestandet sammansattning. Till
exempel ar andelen barn mycket stérre i smahus an i lagenheter i flerfamiljshus. Att
mojliggora for fler att flytta inom kommunen, och helst inom stadsdelen &r viktigt for

att skapa langsiktigt socialt hallbara stadsdelar.

FIGUR 5. FLYTTALDRAR | KOMMUNEN, IN- OCH UTFLYTTNING (BOTKYRKA KOMMUN, 2021)
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Hushallens sammansattning i Botkyrka

| Botkyrka finns cirka 36 250 hushall. Dessa utgérs till ungefar en tredjedel av singel-
hushall utan barn och strax under en femtedel av sammanboende utan barn. Samtidigt
ar andelen hushall dar barn (under 18 ar) ingér runt 45 procent. Elva procent ar hushall
fler 4n tre barn. Kategorin évriga hushall (har avses hushall dar minst en person
saknar familjerelation till nagon i hushallet) uppgar totalt till 15 procent. Detta handlar
till exempel om delade boendeformer, vissa typer av studentbostader, generations-
boenden eller nér flera hushall bor under samma tak. Hushallens sammansiattning i
Botkyrka redogors for i Figur 6 nedan.

FIGUR 6. HUSHALLENS SAMMANSATTNING | BOTKYRKA KOMMUN 2020
(REGION STOCKHOLM, 2020)
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| de stadsdelar dar bostadsbestandet domineras av bostader uppférda under mil-
jonprogramsaren aterfinns den storsta andelen hushall som bestar av fem eller fler
personer. Dessa stdrre hushall utgér mellan 16—19 procent av hushéllen i dessa stads-
delar. Som jamforelse utgér hushall med fem eller fler personer endast 7 procent av
hushallen i Varsta-Grédinge. Varsta-Grodinge, tillsammans med Tumba, har daremot
de hégsta andelarna av hushéll med en till tva personer (65 respektive 63 procent).
Hushallens sammansattning, utifran antal personer redogérs for per stadsdel i Figur 7.

FIGUR 7. HUSHALLSSTORLEKAR (ANTAL PERSONER PER HUSHALL) | BOTKYRKAS STADSDELAR
2020 (REGION STOCKHOLM, 2020)
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Antal personer per hushall ar ett satt att visa sammansattning. Ett mer aggregerat satt

ar att se till det genomsnittliga antalet personer per hushall. Ar 2020 var Botkyrka den
kommun i regionen som hade det hégsta antalet personer per bostad. Grafen nedan
(Figur 8) visar antal personer per hushall samt andelen sméahus fér regionens kommuner.

FIGUR 8. ANTAL PERSONER PER HUSHALL SAMT ANDEL SMAHUS 2020 (SCB, 2021)
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Visuellt sticker tvd kommuner ut, Botkyrka med en lag andel smahus och lanets
hogsta antal boende per hushall, och Norrtélje som har en hdog andel smahus men ett
lagt antal boende per hushall. Korrelationen mellan andel smahus och antal boende
per hushall i regionen r inte stark (0,63) men visar dnda att det finns ett samband.
Aven om detta &r ett grovt satt att rakna sa blir Botkyrkas position som lanets mest
trangbodda kommun tydlig.
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FIGUR 9. BEFOLKNING EFTER HUSHALLSAMMANSATTNING 2020 (SCB, 2021)
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En ytterligare aspekt av hushallens sammanséattning som paverkar behovet av bo-
stadsforsorjning @r hushall med barn. Figur 9 ovan visar att Botkyrka har en annan
fordelning av hushall med barn (jamfért med figur 6 definieras barn har som under 24
ar) bade och skiljer sig mot lanet och riket. | Botkyrka &r andelen hushall utan barn
lagre och andelen hushall med barn storre &n i lanet och riket. Aidern pa barnen i ett
hushall har ocksa paverkan for bostadsférsorjningen, till exempel hur behovet ser ut i
nértid vad det géller unga vuxna som ska ta sig in pa bostadsmarknaden och kommer
att efterfraga ett eget boende. | Botkyrka utgér aldersgruppen 15 till 19 ar 6,4 procent
av den totala befolkningen, att jamfora med 5,7 for lanet och riket. | Botkyrka ar det
nastan 6 150 unga som inom kort kan och kommer att borja efterfraga ett eget boen-
de. Den gra stapeln i diagrammet visar personer i hushall med barn éver 24 ar. Det kan
vara ett sjalvvalt generationsboende men aven en indikation om daliga férutsattningar
eller méjligheter att hitta en forsta bostad att flytta hemifran till. Nastan 5,5 procent av
Botkyrkas befolkning bor i ett hushall med tva vuxna generationer i. | lanet &r motsva-
rande siffra 4 procent och i riket 3,5 procent. Aven detta kan spegla bostadsbristen och
att forutsattningar och utbud inte ar jamnt fordelat.
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Socio-ekonomiska forutsattningar

Botkyrka har stora socio-ekonomiska skillnader mellan kommundelarna, vilket syns
tydligt i jamforelser av bland annat utbildningsniva, férvarvsfrekvens och medelinkomst
(Tabell 2). Till exempel tjanar kvinnor och mén i Tullinge néstan dubbelt gentemot
kvinnor och man i Fittja. Detta paverkar bostadsmarknaden bland annat genom att

de stora inkomstskillnaderna har béring pa vad hushallen kan efterfraga, vilket i sin

tur har paverkat vilken typ av boende som finns att tillga i de olika stadsdelarna. Att
stérka alla stadsdelar genom att tillféra de typer av bostader som det finns minst av
blir viktigt bade for att minska pa skillnader och underlatta for fler att kunna bo kvar i
stadsdelen i olika faser i livet.

TABELL 2. SOCIO-EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR | BOTKYRKAS STADSDELAR
(BOTKYRKA KOMMUN)

FORVARVS-FREKVENS

KOMMUNDEL UTBILDNINGSNIVA 3+ AR (2018) (2018) MEDELINKOMST, 20-64 (2016)
MAN KVINNOR MAN KVINNOR

Alby 26 % 30 % 67 % 233 000 182 000
Flttja """"""""""""""""" 23 % 2% 65 % 219 000 171000 ''''''''''''
Hallunda-Norsborg 25 % 0% 69% 2500 200000
Soweten 26.% 200 69% 253000 199000
Tulllnge """""""""""" 42 % 5% 86 % s05000 331 ooo ''''''''''''
Tumba """"""""""""" 30 % s 81 % 2000 290000 """"""""
Versta-Grocinge 230 ‘% 840 369000 302000
Botkyka kormmun 20 % o 75% 207000 264000
Stockholms lén 45% sa 80% s2000 32200

Hushallsekonomi &r tillsammans med utbudet inom bostadsbestandet de viktigaste
fragorna for bostadsforsoriningen. Om fler Botkyrkabor hade ekonomi att efterfraga
det boende de behdver skulle utmaningen att bostadsférsérja vara betydligt mindre. De
senaste tio aren har det byggts flera tusen bostader fér gruppen som redan ar etablerad
pa bostadsmarknaden och som har ekonomiska forutsattningar att kunna efterfraga

ett nytt boende. Ur det perspektivet kan den viktigaste insatsen for att minska bostads-
forsorjningsbehovet i kommunen vara att fler hushall har tva férvarvsarbetande eller

en hogre andel heltidsarbetande. Sett till hur de socio-ekonomiska forutsattningarna
ser ut per stadsdel blir det tydligt att utmaningen att kunna tillhandahalla nya bostader
som kan efterfragas av de som bor i stadsdelen &r stérre pa vissa platser. En annan
utmaning kopplat till ekonomin ar att manga marknadsanalyser utgar fran den lokala
betalningsférmagan framfor det faktiska bostadsbehovet. Det leder till att marknaden
konsekvent tillfor bostader som inte nédvandigtvis bidrar att bostadsférsorja for beho-
vet. Flera stadsdelar har behov av storre bostader till hyresnivaer som aterfinns i det
befintliga miljonprogramsbestandet, nagot som hittills varit oméjligt att fa till.
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Marknadsvillkor

BOSTADSBESTANDET

Bostadstyper och upplatelseformer

| Botkyrka utgérs 34 procent av bostadsbestandet av smahus, 61 procent av
flerbostadshus, 1 procent av dvriga, samt 4 procent av specialbostader. Av hushallen
i Botkyrka bor 31 procent i &ganderétter, 25 procent i bostadsratter och 41 procent i
hyresratter™.

Figur 10 visar att Botkyrka kommun har en hég andel hyresratter jamfort med andra
kommuner i lanet, endast Sddertélje och Sundbyberg har hégre andelar. Samtidigt be-
star utbudet i kommuner som Taby och Vallentuna till under 10 procent av hyresrétter.
| takt med att nybyggnation i allt hogre grad utgors av bostadsratter och d@ganderatter
far Botkyrka en allt tydligare regional funktion i varnandet av hyresratten som bostads-
form. De senaste tio aren har dven andelen hyresratter minskat i regionen som helhet,
med cirka 3 procent. Det beror framst pa att det under samma period tillkommit Gver
fyra ganger sa manga bostadsratter an hyresratter i regionen. Ett fatal kommuner har
aven minskat antalet hyresratter. Danderyd och Nacka kommuner har tillsammans
over en tioarsperiod uppvisat ett netto pa 6ver 900 farre hyresratter, troligen pa grund
av ombildningar. Botkyrka har under samma period behallit samma andel hyresratter
och antalsmassigt tillfért narmare 1800 hyresratter. Denna typ av skillnader i ansvars-
tagande for regionens bostadsforsorjning bidrar till att seg-regationen vaxer sig
starkare inom regionen.

°For resterande 3 procent saknas uppgift.
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FIGUR 10. ANDEL BOSTADER PER UPPLATELSEFORM, STOCKHOLMS LAN
(REGION STOCKHOLM, 2021)
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En annan aspekt av bostadsbestandet ar vilken radighet kommunen har 6ver att
forandra bestandet i relation till de lokala behoven. Det finns flera verktyg for bostads-
forsorjning, men fa dar kommunen har radighet genom hela processen. Ett verktyg
som ger kommunen st6érre mojligheter att paverka ar om det finns ett allmannyttigt
bostadsbolag i kommunen. Figur 11 visar alla kommuner i lanet och hur stor andel av
bostaderna i flerbostadshus som finns inom allmannyttan.

FIGUR 11. ALLMANNYTTANS ANDEL AV BOSTADER | FLERBOSTADSHUS 2013 OCH 2020. (SCB, 2021)
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Ar 2020 var det sex kommuner i ldnet som inte hade nagra bostader inom allman-
nyttan. Bara en kommun, Haninge, har 6kat andelen bostader i allmannyttan. | 6vriga
kommuner som hade en allmannytta 2013 har andelen minskat. Botkyrka har en
alltjamt stor andel bostader i allmannytta men ar bland de fem kommuner som mins-
kat sin andel av bostader i allmannyttan mest mellan 2013 och 2020. | Botkyrka beror
forandringen bade pa att en del av allménnyttans bestand har salts och att de bostader
som byggts i kommunen inte ar inom allméannyttan. Totalt i regionen har andelen av
bostader inom allmannyttan minskat med 2,4 procent, fran 21,1 till 18,7 procent. Det ar
inte bara en effekt av att det byggts fler bostader som inte ar allmannytta, utan totalt
finns det i dag cirka 1 200 farre allmannyttiga bostader 2020 &n 2013. Detta ar en
oroande utveckling nar vi samtidigt ser att andelen som inte kan efterfraga nyproduce-

rade bostader okar.
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Figur 12 visar hur upplatelseformerna skiljer sig mellan de olika stadsdelarna i
Botkyrka. Till exempel bor 84 procent av hushallen i Fittja och 66 procent i Alby i
hyresratter, medan motsvarande siffra i Tullinge endast &r 14 procent. En lokalt ensidig
bostadsmarknad ar en utmaning som gor det svarare for Botkyrkabor att bo kvar i
samma bostadsomrade genom olika faser eller skeenden i livet. Utmaningen ligger
inte bara i en bra variation av upplatelseformer lokalt, utan @ven en ett varierat utbud
av storlekar, boendetyper och prisnivaer.

FIGUR 12. UPPLATELSEFORMER | BOTKYRKA KOMMUN OCH DESS STADSDELAR
(REGION STOCKHOLM, 2020)
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Bostadstorlekar och bostadsyta

| flerbostadshus ar 2 respektive 3 rum och kdk (ROK) de vanligaste storlekarna.
Tillsammans utgdr de minst tva tredjedelar av flerbostadshusbestandet i samtliga
stadsdelar. Det finns forhallandevis fa lagenheter i kommunen som &r stérre an 4 ROK,
vilket gor det svart for till exempel barnfamiljer eller andra hushallskonstellationer med
fler @n fyra personer som vill stanna kvar inom kommunen men som inte har méjlighet
till en aganderatt att flytta. Svarast ar det i miljonprogramsomradena dar flerbostads-
hus utgor den storsta delen av utbudet samtidigt som att marknaden for nyproduktion
domineras av mindre lagenheter. Bostadsstorlekarna i flerbostadshus i de respektive
stadsdelarna redogors for i Figur 13.

FIGUR 13. BOSTADSTORLEKAR | FLERBOSTADSHUS
(AGANDERATTER EJ INKLUDERAT). (REGION STOCKHOLM, 2020).
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Sett till bostadsyta har Botkyrka dock ett bostadsbestand med relativt stora lagen-
heter. Bland hyresrétter ar den tydligt dominerande storleken 71-80 kvm foljt av
81-90 kvm. Bostadsratterna ar mer spridda i storlekarna, aven om den vanligaste
storleken aven dar ar 71-80 kvm. Bland aganderétter ar 111-140 kvm de vanligast
forekommande bostadsstorlekarna. Detta redogors for i Figur 14 nedan.

FIGUR 14. BOSTADSSTORLEKAR PER UPPLATELSEFORM, BOTKYRKA KOMMUN (SCB, 2020)
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Om man ser till de olika stadsdelarna ar det tydligt att miljonprogramsomradena
svarar for en stor andel av bostéder i storlekarna 71-90kvm (detta &r framfor allt
hyreslagenheter) — i Storvreten utgérs hilften av bostadsbestandet av Idgenheter i
dessa storlekar, som visas i Figur 15 nedan. Samtidigt finns det i Tullinge, Tumba och
Varsta-Grodinge en mycket jamnare fordelning av bostadsstorlekar.

FIGUR 15. BOSTADSSTORLEKAR PER STADSDEL (REGION STOCKHOLM, 2020).
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Stadsdelar att leva ett helt liv i behdver ha bostédder som motsvarar olika livssituatio-
ner och behov. Inga Botkyrkabor ska behdva flytta fran sin stadsdel med anledning
av den fysiska sammansattningen av bostader. En bra blandning av bostader som
matchar mot en demografisk mix @r nagot att efterstrava. En blandning av hushall i
olika faser i livet skapar ocksa mer resilienta och robusta bostadsomraden.

Exempelvis skapar det farre demografiska toppar, som ar problematiska vad det
géller kommunal service, samtidigt som fler naturliga méten 6ver generationsgranser
kan bidra till 6kad trygghet och tillit mellan grannar. For Botkyrka och nastan samtliga
stadsdelar betyder det att vissa bostadsstorlekar och typer av bostader ar mer
prioriterade an andra. | de stadsdelar som har en majoritet av bostaderna i flerbo-
stadshus behovs fler stora bostader. For att en storre variation lokalt behovs framfor
allt stdrre lagenheter samt tillskott av smahus i relativt centrala lagen. Men det finns
ocksa ett behov av mindre bostéader.

De senaste aren har de bostdder som byggts blivit allt mindre. Det ar ur en aspekt
bra da det finns ett underskott pa sma bostéder, men ur ett mer langsiktigt bostads-
forsorjningsperspektiv ar det oroande. Manga sma bostader samlade i kluster kan
skapa framtida alltfor likriktade bostadsomraden med liknande utmaningar som i dag.
Sma bostéader pa fel plats kan d@ven bidra till en 6kad rorlighet i bostadsbestandet som
vissa av Botkyrkas stadsdelar inte ar betjanta av. Darfér bor kommunen fokusera pa
de delar i bostadsférsoriningen som kommer vara svarare, som att fa till fler stérre
prisrimliga lagenheter.

Genom nybyggnation har det visat sig var nastan oméjligt, men genom férandringar
i befintligt bestand gar det till exempel att andra antalet rum i en lagenhet utan en allt
for stora insats med begransad hyreshojning. Manga lagenheter byggda under miljon-
programmet har ganska stora rum, att géra om vissa 3:or till 4:or skulle kunna ge en
direkt effekt pa trangboddheten (enligt norm 2) i kommunen och dven kunna bidra till
en lagre utflyttning dver tid. Denna typ av atgard kan ses som en del i det pagaende
upprustningen av miljonprogrammet. Lagenheter som nar det uppférdes skulle kunna
husera boende i alla livets olika skeden. Nu 50 ar senare, skulle denna relativt lilla
foérandring kunna hjalpa till att inom samma yta skapa battre boendeférhallanden mer
anpassande for framtidens behov.

Aven om det i vissa stadsdelar finns en stérre blandning av bostadsstorlekar ar
blandningen inte alltid speciellt synlig. De flesta stadsdelarna har flerbostadshus med
mindre bostader i de centrala lagena och darefter 6kar boendestorleken i takt med
en glesare exploatering med radhus- och villa omraden. Aven har finns behov av att
tiliféra bostader som bidrar till mer variation i stadsbilden genom allt ifran olika bo-
stadsstorlekar inom varje fastighet i nybyggnation till att tillféra smaskalig flerbostads-
bebyggelse i smahus- och radhusomradena, samt det omvanda att tillféra till exempel
stadsradhus i centrala lagen med en hégre explateringsniva. Det ger méjlhgteheter for
fler Botkyrkabor att kunna bo kvar i sitt ndromrade.
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Byggar
Nar bostader ar byggda ar intressant ur flera aspekter. Olika artionden har haft olika
planering och byggnadsideal, och precis som att en variation av bostadsstorlekar
och upplatelseformer bidrar till en mer hallbar stad sa kan dven byggar vara en viktig
faktor. Byggnadsar for framfor allt smahusomraden &r aven nagot som kan anvandas
for att prognostisera generationsskiften, vilket ar en av de viktigaste aspekterna for att
skapa rorelser pa bostadsmarknaden. Figur 16 visar andel av bostadsbestandet efter
byggnadsar i Botkyrka jamfort med dvriga kommuner i regionen.

Det som enskilt var den stérsta férandringen i Botkyrka ar tillkomsten miljonpro-
grammet under 1960- och 70-talet. Under cirka tio ar gick Botkyrkas befolkning
fran runt 20 000 till narmare 60 000 invanare, en direkt effekt av att ett rationellt och
industriellt byggande ledde till att extremt manga bostader kunde fardigstallas under
en kort period. Nya stadsdelar vaxte fram i en takt och i en skala som tidigare inte
hade varit méjlig. For att bara upp investeringar i infrastruktur blev omradena bade
hogre och storre @n vad som varit norm for tidigare planeringsepoker.

FIGUR 16. ANDEL AV BOSTADSBESTANDET EFTER BYGGNADSAR (SCB, 2020)
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Diagrammet visar hur kommunerna i regionen har vaxt fram under olika epoker.

| dag ar nastan halften av Botkyrkas bostader byggda under 70-talet. Delar av
miljonprogrammet tillkom tidigare och byggdes ut under slutet av 60-talet och sett {ill
hela denna 20-arsperiod ar dver 62 procent av kommunens totala antal bostader fran
denna tid. Den klart hogsta andelen for alla kommuner i regionen. | samband med
denna utbyggnad uppférdes dven en stor del av kommunens vélfardsfastigheter, nagot
som &r en stor utmaning utifran behov av reinvesteringar.

Utbygganden under framst 1970-talet var @ven koncentrerad till vissa nya stadsdelar.
Under denna epok vaxer helt nya delar av Botkyrka fram och att i princip allt tillkom
samtidigt praglar hur stadsdelarna ser ut och upplevs. Det innebar ocksa stora utma-
ningar f6r forvaltning och upprustning néar en stor del av bostadsbestandet har samma
behov samtidigt. | dag bor en stor andel av kommunens hushall i Alby, Eriksberg/
Hallunda/Norsborg och i Fittja i bostader uppférda under miljonprogramsaren. Hur
kommunen lyckas med renoveringar, fornyelse och fortatningsprojekt i dessa stads-
delar kommer att vara centralt for en hallbar bostadsférsérjning saval som fér utveck-
lingen i dessa omraden. | dessa miljGer ar det extra viktigt att tillskott av nybyggnation
bidra med mer funktioner an bara bostéader.
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Bostadsbyggande

Figur 17 visar den arliga befolkningsdkningen i relation till bostadsbyggandet, déar
2021 och framat &r prognoser, preliminara uppgifter och bedémningar av fardigstallda
bostéder. Den befintliga bostadsbristen och det kontinuerliga underskottet av nya bo-
stader over tid har inneburit att fler Botkyrkabor, relativt till befolkningen, delar pa farre
bostéder. Grafen visar ocksa bostadsbyggande och planerat bostadsbyggande. Mellan
2001 och 2010 byggdes i snitt 230 bostader per ar. Under de senaste 10 aren har
bostadsbyggandet okat till 420 bostader per ar. De senaste fem aren har kommunens
malsattning varit att tillféra 1000 nya bostader per ar, endast 2019 var bostadsbyggan-
det i paritet med malet.

Det &r dven stora skillnader i vad som har byggts under dessa tva tioarsperioder.
Mellan 2001 och 2010 var 35 procent bostader i flerbostadshus, mellan 2011 och 2020
var motsvarande andel 76 procent. Diagrammet visar aven att sambandet mellan nya
bostader och befolkningstillvaxt inte ar sarskilt tydligt. Fér aren 2020 till 2022 har och
forvantas bostadsbyggandet vara mycket lagt.

FIGUR 17. BOSTADSBYGGANDE | FORHALLANDE TILL BEFOLKNINGSOKNINGEN | BOTKYRKA
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Kalla: SCB och Botkyrka kommuns befolkningsprognos samt analys av planberedskap och marknadslége (2020).

Region Stockholm (2020b) har sammanstillt statistik fran SCB 6ver det genomsnittliga
antalet fardigstallda bostéder per ar mellan 2010-2019 baserat pa bostadstyp.
Statistiken visar att Botkyrka kommun i absoluta siffror har byggt i relativt h6g takt

(i forhallande till antal invanare ligger antalet fardigstéllda bostdder dock lagt med strax
Sver fyra fardigstallda bostader per 1 000 invanare vilket ar attonde lagst i regionen).
Noterbart &r dock att det i Botkyrka kommun bade finns och byggs fler hyresratter &dn
de flesta andra kommuner i regionen. En efterfragan pa fler hyresrétter finns fortsatt i
kommunen, men att det tillkommer manga fler hyresratter i regionen i stort kan vara
annu viktigare ur bade ett regionalt perspektiv och fér Botkyrka langsiktigt. For att
minska segregationen i regionen behover fler kommuner bostadsférsorja for de som
har svart att efterfraga nyproducerade bostader.
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Byggaktorer

Fler byggaktorer ar och blir aktiva i Botkyrka och bostadsbyggandet 6kar med antalet
aktiva byggaktorer. Enbart fler eller stérre projekt fordelat pa ett fatal aktorer racker
inte for att nd4 kommunens bostadsmal, da ett fortsatt lagt risktagande med etapp-
utbyggnader och krav pa slutforséljning skapar laga byggtakter hos varje aktor. Detta
till foljd av att markpriserna i Stockholm har okat vilket "flyttar ut” byggherrar till
kommuner med légre prisnivaer. Det finns ocksa ett 6kande intresse hos fastighets-
branschen for att 4ga hyresratter och att bygga nytt i miljonprogramsomraden.

| det stora hela har bygg- och finanssektorernas intresse for Botkyrka okat i takt
med att fler projekt har genomférts, planeringstiderna dr genomférbara och pa grund
av att det har funnits en stabilitet i den politiska inriktningen. Men den relativt sett
svagare efterfragan och betalningsviljan i Botkyrka gor att ett osaljbart projekt kan
andra situationen. En 6kande socio-ekonomisk segregation innebar ocksa en stdrre
utmaning i att locka byggaktorer saval som att uppmuntra ett blandat bostadsbestand.
Bland fastighetsaktorer finns ett fortsatt starkt fokus pa en lokal bostadsmarknad som
innebar att man helst vill bygga mer av det som redan finns eller inte bygga alls da det
ar svart att kunna férutse och bedéma marknaden for andra upplatelseformer.

Det finns darfor ett behov for kommunen att jobba strategiskt for att paverka
byggaktorernas intresse for att investera i olika delar av Botkyrka, for olika malgrupper
och for ett mer blandat bostadsbestand. Kommunen behéver halla fast vid sin
viljeinriktning att nya bostader ska komplettera det utbud som redan finns i ett omrade
for att skapa storre variation. Botkyrkabyggen har en viktig roll i detta genom att de
har ett stort markinnehav och bostadsbestand i kommunen. Botkyrkabyggens funktion
och roll i bostadsférsoérjningen beskrivs vidare i kapitlet Strategiska inriktningar och
verktyg.

EFTERFRAGAN

Hyresbostader

Botkyrka har laga hyresnivaer jamfért med andra kommuner i regionen, regionen i
stort och riket (Figur 18) bade sett till medelhyra per kvadratmeter och till 6kningstakt.
Botkyrka fyller en viktig funktion i regionen med en stor andel relativt billiga bostéder.
Att bibehalla en hdg andel billiga hyresratter ar viktigt nar det visat sig svart i Sverige
att tiliféra nyproducerade billiga bostader. En férutsattning for att kunna bibehalla ett
hyresbestand med relativt laga hyror ar att det finns bostadsbolag som agerar an-
svarsfullt. For att kommunen ska ha nagon radighet 6ver detta behéver det finnas ett
allmannyttigt bostadsbolag.

FIGUR 18. MEDELHYRA PER KVM OCH AR | BOTKYRKA JAMFORT MED
LANET OCH RIKET. (SCB, 2021)
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Agda bostader

| Botkyrka finns 6ver 11 200 dganderéatter och cirka 9 500 bostadsratter varav en klar
majoritet, nastan 8 300, ar i flerbostadshus. Prisnivan varierar men sett till kopeskilling
for smahus sa har det skett en extrem prisutveckling.

FIGUR 19. KOPESKILLING SMAHUS, MEDELVARDE TKR JAMFORT MED LANET
OCH RIKET (1981-2020). (SCB, 2021)
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Sedan 2010 har priserna procentuellt 6kat mer i Botkyrka an i lanet i stort, 42 procent
i Botkyrka att jamfora med 37 procent i lanet. Det hack i kurvan som syns mellan
2017 och 2018 &r inte alls lika tydligt i Botkyrka och Riket som for Stockholm lan
som helhet. | Botkyrka ser det i stéllet ut som om marknaden avstannade redan
2016. Prisnivan i sig gor att dock att relativt fa Botkyrkabor kan efterfraga dganderatt
i kommunen. Precis som pa manga andra plaster i landet har avstaendet 6kat mellan
vad som kan efterfragas fér de som ager en bostadsratt eller &ganderétt till de som
inte ager sitt boende.

Coronaviruspandemin

Pandemin, som startade i mars 2020, har paverkat bostadsmarknaden. Yta har blivit
en allt viktigare vid bostadskdp nér fler spenderar mer tid i hemma. Efterfragan pa
smahus har dkat sarskilt vilket syns i den pris6kning som har skett, nagot som ocksa
Lansstyrelsen uppméarksammar i rapporten Laget i lanet (Lansstyrelsen Stockholm,
2021). Aven om det &r oklart exakt vad de langsiktiga effekterna kommer att bli ar det
troligt att efterfragan pa stérre yta (inte minst smahus) kommer att hdnga kvar till féljid
av en 6kad flexibilitet pa arbetsmarknaden déar fler jobbar fran hemmet.
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Rorlighet och flyttkedjor

Idag har regionen en mangd inlasningseffekter som hindrar rorlighet pa bostadsmark-
naden. For nybyggnation finns det olika typer av kategoriboenden som kan 6verbrygga
vissa lasningar. Det géller till exempel anpassade boenden f6r aldre som riktar sig till
en malgrupp som bor i smahus med fa ekonomiska incitament att flytta till ett mindre
boende men dér inlasningen kan uppvéagas av ett mer behovsanpassat boende. Att pri-
oritera atgarder som kan bidra till att underlétta for dessa gruppers rérlighet kan darfor
ha dubbla positiva effekter. Det finns dven stora vinster ur ett kommunalt perspektiv att
till exempel forsoka att matcha bostadsanspassade bostéader i det befintliga bestandet
med personer i behov av detta, i stéllet for att aterstélla boendet nar bostaden fristalls.

Att till exempel kunna erbjuda en aldre boende i allménnyttan en bostadsanpassad
bostad kan frigéra en bostad for den stora grupp som efterfragar billiga hyresratter i
det befintliga bestandet. En tidigare flytt till ett mer anpassat boende kan &ven senare-
lagga behovet av insatser fran kommunens dldreomsorg. Den totala vinsten av relativt
sma insatser koppade till bostads-férsérjningen kan ge stor nytta bade for Botkyrka-
borna och kommunen den en battre kommunal ekonomi.

Att i allt for stor utstrackning forlita sig pa flyttkedjor och dess funktion att fristalla
bostéader for de som har svart att komma in pa bostadsmarknaden, ar inte ansvarsfulit.
Men i de fall en riktad insats kan lasa upp for grupper, till exempel de som har stérre
lagenheter i det befintliga hyresbestandet men som inte har ytbehovet eller dldre i
smahus som ar avbetalade och har laga kostnader, kan det finnas indirekta vinster
som inte forlitar sig pa langa flyttkedjor.
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Bostadsbehov
for sarskilda grupper

RATTEN TILL BOSTAD &r enligt regeringsformen nagot “det allmanna” ska trygga. Laget

pa bostadsmarknaden ar svarast fér de som idag inte har rad att hyra till nyproduk-

tionspris eller kopa sitt boende. Med ”séarskilda grupper” avses de som av olika skal

har svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden och omfattas av bostadsfor-

sorjningslagen (BFL) § 2. Detta géller exempelvis de med séarskilda behov, bristande

ekonomiska forutsattningar, som saknar néatverk eller som av andra skal har en

svagare stéllning pa bostadsmarknaden. Behoven for dessa grupper ar ofta stora och

mandverutrymmet har minskat till foljd av bland annat skenande bostadspriser och

marknadsinslag i hyressattning. En 6kande segregation dver tid har ocksa gjort att de

grupper som redan star utanfér bostadsmarknaden har hamnat dnnu langre ifran den.
Boverket exemplifierar grupper som kan behévas uppmarksammas sarskilt i

planeringen fér bostadsforsorjningen som féljande:

® Hushall med lag betalningsférmaga

® Trangbodda hushall

® Hemlosa

@ Aldre personer

® Personer med funktionsnedséttningar

@ Studenter

® Ungdomar/unga vuxna;

® Nyanlanda

® Ensamkommande barn och ungdomar

® Personer i behov av skyddat boende

De av boverket exemplifierade gruppernas situation i Botkyrka redogors for i detta
kapitel.
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KAPITELSAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

@ Botkyrka kommun ser till hog grad samma problematik som Lansstyrelsen
konstaterar (2021) vad géller de forsvarade méjligheterna fér hushall att efter-
fraga en bostad som passar den egna situationen. Av de ménster som Boverket
identifierar ar andelen hushall med svarighet att efterfraga en lamplig bostad
hégst fér boende i hyresratter och specialbostader, samt hushall dar det finns
nagon som ar fédd utomlands. | Botkyrka ar bade trangboddhet och anstrangd
ekonomi mest forekommande i miljonprogramsomradena.

@ Analysen visar pa att det finns stora strukturella problem som gor det svart eller
omojligt for manga Botkyrkabor att kunna efterfraga en bostad som bade passar
boendesituationen och ekonomin. Den grupp som inte kan efterfraga en bostad
som passar den egna situationen ar den som innefattar flest Botkyrkabor och det
ar darfor av stor vikt med insatser riktade mot denna, dels pa grund av gruppens
utbreddhet och att den blir stérre, dels pa grund av de strukturella problem den
pavisar. Analysen indikerar vidare att de nya bostader som byggs i kommunen
ar bortom rackhall for de allra flesta hushall som redan bor i kommunen. Darfor
handlar bostadsforsoérjning inte bara om att bygga nytt — utan for Botkyrkas del
blir nyttjandet av det befintliga bestandet viktigt fér att tillgodose behoven hos
befintliga Botkyrkabor och da framfér allt de grupper som idag star langre fran
bostadsmarknaden.

@ Utdver de som utifran ekonomiska forutsattningar inte kan efterfraga en bostad
har ocksa &ldre, unga och studenter samt hemlésa identifierats som grupper
att prioritera vad det géller bostadforsorjande insatser. Barnrattsperspektivet
identifieras ocksa som prioriterat, framfor allt i relation till de barn som i dag inte
erbjuds ratten till ett privatliv, i bostader illa anpassande fér de behov barn har
ratt till i ett tryggt och bra boende.

STRUKTURELLA UTMANINGAR: HUSI:IALL MED .
LAG BETALNINGSFORMAGA OCH TRANGBODDA HUSHALL

Statistik fran Boverket (2020b) som redogér for bostadsbristen har matt flera olika
indikationer for vad som kan anses vara en godtagbar och icke-godtagbar boende-
situation mellan 2012-2018. Har redogors for tre indikatorer som kan anses utgoéra
hushallen med en icke-godtagbar boendesituation — trangboddhet", anstrangd
boendeekonomi'? samt upprepade flyttar'® (visas endast for 2018). Hur denna
fordelning ser ut for Botkyrka visas i Figur 20 nedan.

Faktorer som paverkar trangbodda hushall ar framfor allt en bostadsutveckling
som inte legat i fas med befolkningsdkningen. Det har lett till att fler hushall delar
pa farre bostader, men kan ocksa kopplas till en avsaknad av ett varierat utbud.
Faktorer som paverkar anstrangd boendeekonomi dr ekonomiska hinder att flytta
till ett lampligt boende som passar ekonomin. Det &r vart att namna att officiell
statistik 6ver bostadssituationen endast tar hansyn till folkbokforing, darfor fangar
denna statistik inte osakra boendesituationer sasom kontrakt dar den boende av
olika skal inte ar folkbokford. Det ar rimligt att anta att trangbodda hushall och
hushall med upprepade flyttar a&r mer utbrett 4n vad som framgar av statistiken.

Boverket anser att det skarpaste mattet for behovsbaserad bostadsbrist ar
andelen hushall som &r trangbodda och har anstrangd boendeekonomi, da denna
grupp r i stérst behov av en annan boendeldsning. Ungefér 800 hushall (2 procent)
i Botkyrka var bade trangbodda och hade en anstrangd boendeekonomi ar 2018.
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Av de monster som Boverket identifierar &r andelen av dessa hogst for boende

i hyresratter och specialbostader, samt hushall dar det finns nadgon som ar fodd
utomlands.

Ar 2018 mitte Boverket dven andel hushall med aterkommande problem - dar
nagon i hushallet varit trangbodd eller haft anstrangd boendeekonomi tva ar i rad
— som uppgick till ungefar 6 400 hushall. Det motsvarar 18 procent av kommunens
hushall.

FIGUR 20. MATT PA BOSTADSBRISTEN | BOTKYRKA (BOVERKET, 2020)
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" Definierat baserat pa Socialstyrelsens riktlinjer enligt féljande: "For att ett hushall inte ska anses trangbott bor det, utom fér ensamstaende

utan barn, ha sovrum utéver vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn bér kunna dela sovrum. Med beaktande av stigande élder och personlig
integritet, bor barn emellertid inte behdva dela sovrum. Vuxna som inte &r sambor bor inte behdva dela sovrum!”. Ensamstaende hushall utan barn
definieras darmed som icke-trangbodda. Hushall som bor mindre &n vad Socialstyrelsens riktlinjer anger, dér vi sétter gransen for néar barn inte bor
behova dela sovrum till 12 ar, definierats som trangbodda. For de hushall som bor i bostéder dér det saknas uppgift om antalet rum men det finns
uppgift om boendearean, har vi satt gransen for trangboddhet till 20 kvadratmeter boyta per person.

2F6r varje hushall berdknar SCB en normerad kortsiktig arlig baskonsumtion. | baskonsumtionen ingér bl.a. en schabloniserad boendeutgift
baserad pé hushallets storlek och den genomsnittliga ldgenhetshyran i den region hushallet bor. Baskonsumtionen jamférs sedan med hushallets
disponibla inkomst. Om inkomsten &r lagre &n baskonsumtionen anses hushéllet ha anstrangd boendeekonomi.

3 Hushall som innehéller minst en person som flyttat, dvs bytt folkbokforingsadress, minst en gang om aret under de senaste tre aren.
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Trangboddhet

Statistik visar att Botkyrka ar den kommun med hdgst andel trangbodda hushall i
landet. Narmre 6 800 hushall raknades enligt Boverket (2020a) som trangbodda 2018,
vilket utgjorde cirka 19 procent av hushallen i kommunen - en siffra som kontinuerligt
har 6kat sedan 2012.

Region Stockholm (2021) réknar pa en nagot lagre siffra och bedémer cirka 5 900
hushall som trangbodda. Dessa utgors till ungefér tva tredjedelar av hushall i hyres-
ratter och resterande av hushall i bostadsratter. Region Stockholm konstaterar dock
att bo trangt inte behdver vara ett problem, men att det blir ett problem om hushallet
vill men inte kan ta sig ifran ett trangt boende. Med detta inrédknat bedémer Regionen
att ungefar 1 500 av de som ar trangbodda i Botkyrka anses kunna tillgodogéra sig en
godtagbar bostad, och ytterligare ungefar 1 000 hushall bedémds kunna tillgodogodra
sig en godtagbar bostad pa delar av marknaden. Det lamnar ungefar 3 400 hushall
som bedéms trangbodda och som inte kan anses ha en godtagbar boendesituation.
En tidigare rapport fran Region Stockholm (2018) angav att 57 procent av alla personer
boende i flerbostadshus i kommunen, och 34 procent av hushallen boende i flerbo-
stadshus, kan anses vara trangbodda i Botkyrka', vilket indikerar var trangboddheten
ar som storst.

Statistik fran Region Stockholm (2020) visar vidare att de genomsnittliga hushalls-
storlekarna har gatt upp i kommunen, fran 2,57 personer per hushall ar 2011 till 2,64
ar 2018, vilket ger en indikation om den 6kande trangboddheten. Botkyrka &r den
kommun i ldnet med minst boendeyta per person (Lansstyrelsen Stockholm, 2021).
SCB redovisar antal hushallsmedlemmar pa antal rum dver de olika stadsdelarna'®,
vilket gor det majligt att berédkna den genomsnittliga hushallsstorleken for respektive
stadsdel (Figur 21). Har framgar att de genomsnittliga hushallsstorlekarna ar storre i
miljonprogramsomradena — Alby, Eriksberg/Hallunda/Norsborg, Fittja och Storvreten
an i kommunens 6vriga omraden. Sett till bostadsutbudets sammansattning i dessa
omraden &r det rimligt att anta att trangboddheten ar som mest utbredd har.

FIGUR 21. GENOMSNITTLIGA HUSHALLSSTORLEKAR PER BOSTADSSTORLEK
| BOTKYRKA OCH DESS STADSDELAR, 2020. (SCB, 2021)
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4 Av andelen hushall i flerbostadshus och 6vriga hus. Med trangbodda avses "Norm 3 justerad” dar ensamstdende utan barn inte ses som
trangbodda om de bor i 1 rok. Ex-klusive de flerbostadshus dér uppgift om antal rum saknas.

15 Qver 7 personer i samma hushall redovisas dock endast som 7, darfor &r det mgjligt att hushallsstorleken &r underskattad i denna redovisning.
Dessutom &r det troligt att till exempel EBOs och andra invanare som inte redovisas i den officiella statistiken inte framkommer har, vilket ocksa
underskattar siffrorna som redovisas har.
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Det framgar dven sett till boarea per person, vilket framgar av Figur 22 nedan, att i
Tullinge, Tumba och Varsta-Grodinge ar boendeytan éver 10 kvm mer per person an i
miljonprogramsomradena.

FIGUR 22. GENOMSNITTLIG BOAREA PER PERSON | BOTKYRKA
OCH DESS STADSDELAR (REGION STOCKHOLM, 2018).
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Region Stockholm (2021) konstaterar att de allra flesta trangbodda bor i hyresratter och
att lag sysselsattningsgrad och lagre inkomster utmarker trangbodda hushall, liksom
utlandsk bakgrund. Det ar dessutom framfor allt hushall med barn som anses vara
trangbodda enligt Norm 3 (Region Stockholm, 2018), se Figur 23.
FIGUR 23. ANDEL TRANGBODDA PER HUSHALLSTYP (REGION STOCKHOLM, 2018).
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*Av andelen hushall i flerbostadshus och 6vriga hus. Med trangbodda avses justerad norm 3 dar ensamstéende utan
barn inte ses som trangbodda om de bor i 1rok, exklusive de flerbostadshus dar uppgift om antal rum saknas.
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Barnrattsperspektivet

Kommunen ser sarskilda utmaningar bland barn inom trangbodda hushall som ofta
inte erbjuds ratten till ett privatliv, vilket kopplas till de hushall som inte har méjlighet
att efterfraga ett boende som passar den egna situationen. Detta paverkar i sin tur
barns forutsattningar och majligheter att exempelvis lara sig i skolan. Denna problema-
tik staller krav pa kommunen att hitta 16sningar bade i byggandet av nya bostéder, och
kanske @nnu viktigare, mojliggéra for I6sningar inom det befintliga bestandet som 6kar
upplevelsen av ett privatliv.
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Boendeekonomi
och hushallens

betalningsformaga

BOTKYRKA KOMMUN bodde ar 2018 cirka 2 500 hushall med anstrangd boendeeko-
nomi och Boverket (2020a) identifierar att de som bor i hyresrétter savél som i special-
bostader till storre utstrackning har pressad boendeekonomi. Den analysen tar dock
hansyn till bade befintligt och nytt bostadsbestand.

Region Stockholm (2020c) har férsokt att redogodra for hushéallens majlighet att
efterfraga vad som produceras i dag och redovisar statistik pa andel hushall i samtliga
kommuner som berdknas kunna efterfraga nyproduktion inom de olika upplatelse-
formerna.

Statistiken visar att i Botkyrka har:

@ dver 70 procent av hushallen inte rdd med en nyproducerad hyresritt (hégst i lanet),

@ ungefir 80 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad bostadsritt (nést
hogst i ldnet), och

@ ungefir 90 procent av hushallen inte rdd med en nyproducerad dganderitt (smahus)
(fiarde hégst i lanet).

Analysen indikerar att de nya bostader som produceras i kommunen ar bortom rackhall
for de allra flesta hushall som redan bor i kommunen. Bostadsforsorjningen handlar
lika mycket om att skapa majligheter for de som redan ar Botkyrkabor som fér kom-
mande Botkyrkabor och darfér blir anvandningen av det befintliga bestandet ett viktigt
verktyg for att tillgodose behov — framfor allt for de grupper som i dag star langre fran
bostadsmarknaden.
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Hemlosa personer

| BOTKYRKA FINNS OVER 500 HEMLOSA (enligt Socialstyrelsens definition) och det ar
en grupp som okar och blir allt bredare. Till exempel blir allt fler hemlésa pa grund av
att man ar utesluten fran bostadsmarknaden. Den strukturella hemldsheten kan &ven
till viss man kopplas samman med avsnittet ovan om hushallens férmaga att efterfraga
en bostad som passar ens egna situation, och dar framfér allt betalningsférmaga.

Sa kallade kommunkontrakt som kommunen férfogar 6ver, det vill séga inhyrning
av lagenheter (framfér allt fran Botkyrkabyggen), beddms i dagsléget vara tillrackliga
for att moéta behovet. Daremot finns stora skillnader mellan placeringarna av de sociala
kontrakten, dar majoriteten finns i miljonprogramsstadsdelarna och fa kontrakt i dvriga
stadsdelar.

Bristen pa bostader ar inte i huvudsak en socialtjanstfraga, utan problemen med
hemléshet och utestdngning fran bostadsmarknaden har framférallt strukturella orsa-
ker sasom brist pa lampliga bostader, hyresnivaer som hushall med laga inkomster inte
klarar av och hdga krav for att bli godkand som hyresgast. Bostadsfragan ar dock ett av
flera omraden dar socialtjansten har fatt ansvar fér nya grupper och uppgifter pa grund
av den bostads- och hemléshet som skapats till foljd av bristen pa bostéder; strukturell
hemléshet. Utdver detta innebér den strukturella hemldsheten ocksa stora ekonomiska
ataganden fér kommunerna, da andra boendeformer, t.ex. hotell, &r betydligt dyrare én
ett lagenhetskontrakt. Férebyggande arbete som syftar till att férhindra eller mot-verka
sociala problem fordrar analyser och forebyggande insatser pa olika nivaer och insatser
maste séttas in pa alla nivaer.

Kommunen har inrattat tak 6ver huvudetgarantin (TOG) som innebér att de kommun-
invanare som lever i akut hemldshet alltid ska kunna erbjudas tak éver huvudet efter en
noédprovning i de fall en akut ndédsituation inte kan avvarjas och alla andra méjligheter
till tak dver huvudet for den enskilde ar uttémda. For att sa fa som mdjligt ska hamna i
denna situation arbetar kommunen férebyggande pa olika sétt. Det férebyggande arbe-
tet blir dven allt viktigare nar det finns strukturer i den radande bostadsmarknaden som
gor att fler riskerar att hamna i hemloshet. Viktiga delar for att motverka hemléshet ar
kommunens arbete med nyanlénda (se nedan) och vriakningsférebyggande arbete som
sker i dialog mellan kommun och bostadsbolag. Att sidkra att s& manga som mgjligt
ges forutsattningar att bo kvar istéllet for att hamna i hemléshet ar helt centralt.

Ett annan viktig aspekt i det forebyggande arbete ar att rusta personer fér den
reguljara bostadsmarknaden. Denna insats kallas Boskola och riktar personer som bor
i nagon form av tillfallig boendel6sning som exempelvis vandrarhem, modulbostad,
internt tillfélligt boende genom kommunens socialtjanst. Boskolan kan hjalpa individer
som behdver att komma igang med bosokeri pa egen hand. Manga saknar idag
tillracklig kunskap om bostadsmarknaden, hur man staller sig i bostadsko, vilka olika
alternativ som finns for att s6ka bostad, men det kan dven handla om att 6ka motivation
att aktivt soka efter bostader.
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Aldre personer

BOTKYRKAS ALDRE BLIR ALLT FLER. Det beror till stor pa att det finns ett samband
med stora utbyggnaden av miljonprogrammet och stora 40-talistgrupper. Den
demografiska analysen visar att proportionen av 80+-aringar férvantas utgéra den
stdrsta procentuella befolkningsékningen kommande ar. Nar antalet dldre 6kar, 6kar
ocksa behovet av anpassade och tillgdngliga bostéder. Utbudet av boenden mellan
“vanligt boende” och kommunens vard- och omsorgsboende &r i dag begrénsat.
Detta skapar dels en risk for onodiga kostnader i "ofrivilligt institutionsboende™, dels
inlasningseffekter pa bostadsmarknaden dar det ar ekonomiskt olénsamt fér aldre

i stora bostader att lamna for ett mindre boende. En effekt av detta ar att 6nskvéarda
flyttkedjor uteblir.

Det finns marknadsaktorer som ar intresserade av att bygga seniorbostéader, men det
galler framfor allt bostadsratter. For dldre med lagre betalningsférmaga ar hyresratter
i stort sett den enda méjligheten till nytt boende. Darfor ar det viktigt att kommunen
jobbar for fler seniorbostader inom olika upplatelseformer, och pa platser dar dven
aldre kan bo kvar i sitt naromrade vid en flytt till ett mer anpassat boende.

Utdver ett bredare utbud inom nyproduktion &r det ocksa viktigt att arbeta med
matchning inom det befintliga bestandet. Har &r Botkyrkabyggen ett viktigt verktyg.
Atgérder kan exempelvis vara en separat bostadsko for redan tillganglighetsanpassade
lagenheter (ddrmed sparas ocksa resurser pa att anpassa och ateranpassa) saval som
incitament for att frigdra stérre bostader som genererar 6nskade flyttkedjor sasom
fortur i ko for att byta till en mindre bostad om man i dagsléaget har en *for stor” bostad.
Det kan aven finnas informationsbehov i denna grupp kring méjligheten till en flytt och
vad den ka ge for positiva effekter for individen.

BOSTADSMARKNAD OCH BOSTADSFORSORINING | BOTKYRKA KOMMUN 49



4. BOSTADSBEHOV FOR SARSKILDA GRUPPER

Personer med
funktionsnedsattning

ANTALET MEDBORGARE MED olika typer av funktionsvariationer 6kar néar befolk-
ningen vaxer. Kommunen ska tillhandahalla bostader med sarskild service for dessa.
Det finns dock redan ett underskott av bostader som ar anpassade for personer med
funktionsnedséttning och det byggs heller inte tillrackligt manga nya. Att 6vertid hitta
en fungerande strategi som sakerstaller att kommunen tillfér ett nytt boende per ar
tills situationen ar stabil. Att forlita sig pa att fa in bostadder med sérskild service i
storre exploateringsomraden har visat sig svart och allt for osdkert. Darfor finns i dag
en forvaltningséverbyggande grupp som ser till fler och nya méjligheter att sékerstélla
nya bostader anpassade for gruppen.

Studenter

| STOCKHOLMSREGIONEN AR BRISTEN pa studentbostider sa pass stor att det
begransar forutsattningarna for larosatena att attrahera studenter. Aven om Lanssty-
relsen (2021) anger att utbudet av studentbostader har 6kat markant de senaste aren
ar det langt ifran tillrackligt for att méta efterfragan. Botkyrka kommuns forsék med
studentbostadsprojekt har varit svara att genomfdra, mycket pa grund av ett svagt
intresse hos byggaktorer.

Studenter som grupp och studentbostéder ar dock intressant som ett sétt att bredda
bostadsutbudet och bidra till mer varierade, blandade och levande stadsdelar. Den
omfattande utvecklingen av bland annat Flemingsberg och Botkyrkas nérhet till de atta
larosaten som finns dar skapar nya majligheter for studentbostader i Botkyrka. Dartill
kan studentbostader vara ett intressant inslag i fornyelsen av miljonprogramsstadsde-
larna genom sin nérhet till tunnelbanan som innebar att det ar enkelt att ta sig univer-
siteten och hdgskolorna i innerstaden. Forutsattningarna att bygga studentbostader
bor darfor bli allt battre i saval Tullinge och Riksten med sin narhet till Flemingsberg
och som i de norra stadsdelarna med sin narhet till tunnelbanan.

Utover mer traditionella studentbostéader skulle tillfalliga studentbostader, i och med
att tiden en far bo i ett studentboende &r begransad, kunna vara ett innovativt satt att
anvinda outnyttjade platser som ska exploateras langre fram. "Snabba hus” (utvecklat
av jagvillhabostad.nu och Svenska Bostader) &r ett koncept som haft viss framgang.
Konceptet gar ut pa att bygga flyttbara bostader pa tillfalliga bygglov som sedan flyttas
till ett nytt omrade nér bygglovet tar slut. Bostdderna flyttas max tre ganger och upp-
fors sedan permanent pa en plats. Botkyrka kommun skulle kunna anvanda temporéara
bygglov pa ett liknande sitt. Kommunen har i dagslaget ett stort antal stadsutveck-
lingsprojekt i olika plan- och utbyggnadsskeden dar tillfalliga studentbostader skulle
kunna uppfdras temporart som ett sétt att bade mojliggora for unga att fa en forsta
bostad och att aktivera en plats.
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Nyanlanda samt
ensamkommande
barn och ungdomar

NYANLANDA TILLHOR DE GRUPPER som har det allra svarast att ta sig in pa bostads-
marknaden. Varje ar invandrar cirka 2 000 personer fran andra lander till Botkyrka,
varav ungefar en tredjedel ar flyktingar. Under pandemin har antalet som flyttat in fran
utlandet minskat, om denna trend haller i sig nér grdnser dppnas och restriktioner tas
bort ar tveksamt. Av de som ingar i gruppen nyanlénda ar en stor andel i Botkyrka
historiskt flyktingar som valt att bosatta i kommunen pa egen hand (inom ramen for
lagen om enskilt boende (EBO), i stéllet fér att bo kvar i statliga flyktingférlaggningar
de forst anvisades till. Genom en forandring i EBO-lagen 2020 medgavs dock
undantag for socio-ekonomiskt utsatta omraden, daribland hela stadsdelar och
bostadsomraden i Botkyrka, som innebar att de asylsékande som valde att bosatta

i dessa omraden pa egen hand blev av med sin dagerséttning. Idag har kommunen
farre egenbosatta asylsékande &n for tva ar sedan. Hur stor del av effekten som har
med lagéndringen att gdra ar svart att i dagslaget sla fast. Stangda granser runt om i
Europa och Sverige har sannolikt ocksa paverkat minskningen. Botkyrka kommun ar
allt jamt en plats i regionen dar asylsokande véljer att bosétta sig hos familj, slakt och
vanner, eller genom att hyra ett rum eller en del av en bostad. Sett till de konflikter
som skapat migrationsstrommar till Sverige de senaste 15 aren har Botkyrka varit en
plats dit manga sokt sig och det troliga ar det kommer att fortsatta om nya konflikter
skapar nya rorelser till Sverige.

En mindre andel inom gruppen nyanlanda ar direktanvisade nyanlénda, kvotflyktingar
och ensamkommande barn och ungdomar som kommunen har ett direkt bostadsan-
svar fér. Ar 2021 var det 118 personer (Migrationsverket, 2022). Boséttningslagen, som
tradde i kraft 2016, syftar till att bidra till en snabbare etablering av anvisade nyanlanda
genom gemensamt ansvar och proportionerlig fordelning av mottagandet. Darfor ar
de nyanlanda som kommunen har ett direkt bostadsansvar for relativt fa och far sitt
boende 16st genom de ’kommunkontrakt” som kommunen férfogar over via Botkyrka-
byggen. Men under 2015 och aren efter uppférde kommunen tillfalliga boenden for att
kunna sé@kerstélla bostader for personer som flytt fran framfér allt kriget i Syrien.

Botkyrka tar, skillnad fran merparten av 6vriga kommuner i regionen, ett storre
och langre ansvar i boendefragan for anvisade nyanldnda. Nar andra kommuner later
nyanlanda I6sa sin bostadssituation pa den reguljara bostadsmarknaden efter tva
ar har Botkyrka sett att det ar forst efter fem ar som det finns méjligheter att kunna
efterfraga ett boende. Efter fem ar har de flesta en kétid som gor att det kan fa ett
forstahandskontrakt och forutsattningarna for tillracklig egen forsorjning ar battre. For
nyanlanda barnfamiljen ges mojligheten att ta 6ver kontrakt efter etableringstiden.

F6r ensamkommande barn har kommunen en inriktning att de kan fa insatsen
stodboende efter de fyllt 18 ar om de ar inskrivna pa en gymnasieutbildning eller
motsvarande. Det kan fortga till avslutade studier eller till det att de fyller 21 ar.
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Personer i behov
av skyddat boende

VALD | NARA RELATIONER drabbar framfér allt kvinnor, men dven barn som antingen
sjalva misshandlas eller bevittnar vald mot en narstdende. Kommunerna har ett ansvar
att tillhandahalla skyddat boende med olika innehall och skyddsniva. En oroande
utvecklingen ar att allt fler barn bor i trangbodda hushall, vilket utsétter fler barn och
unga for miljéer dar de l6per stoérre risk att bevittna och utsattas for vald.

En annan grupp som kan behova skyddat boende och som kommunen ser som
prioriterad ar avhoppare fran en kriminell livsstil. (Socialférvaltningen Botkyrka kom-
mun, 2021) Att kunna erbjuda en vég ut ur kriminalitet har stora samhallsekonomiska
konsekvenser. Det ar ocksa ett viktigt verktyg i arbete mot organiserad brottslighet. Be-
hovet kan gélla bade ett skyddat boende eller en bostad som inte ligger i det omrade
dar individerna varit aktiva. Vad det géller skyddat boende finns behov att kunna 16sa
boendet i andra kommuner i landet och pa samma satt behéver kommunen kunna ta
emot personer fran andra delar av Sverige. Fér de avhoppare som behdver hitta en
bostad men skyddsbehovet inte ar lika stort bor detta kunna I6sas inom kommunen.
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Strategiska inriktningar
och verktyg

OVERSIKTLIG OCH STRATEGISK PLANERING

BOTKYRKA KOMMUNS OVERSIKTSPLAN &r ett viktigt verktyg f6r att implementera
riktlinjerna for hallbar bostadsférsorjning. En central inriktning i 6versiktsplanen ar att
fokusera fortatning till kommunikationsnara lagen och befintlig bebyggelse men ocksa
att skapa forutsattningar for att tillgangliggéra mark, bland annat genom investeringar
i den fysiska infrastrukturen. En annan viktig inriktning med baring pa bostadsfér-
sorjningsfragor handlar om infrastruktur samt hallbara transporter. En stor potential
for fortatningsarbetet ar att se till platser som aven kan forverkliga andra strategiska
dimensioner for en hallbar utveckling, exempelvis markparkeringsytor. Det finns ocksa
ett arbete med att pa en strategisk niva identifiera betydligt mindre ytor, inklusive
ifylinad, pabyggnad och ombyggnad, som lokalt inte bidrar till en stor skillnad men
som pa strategisk niva har potential att bidra till manga nya bostader utan att ny mark
tas i ansprak. Det kan réra sig om platser sdsom gardshus pa innegardar, pabyggnad
av existerande bostadshus (bade pa héjden och bredden), sméa "glapp” i byggnads-
strukturer eller outnyttjade lokaler som har potential att omvandlas till bostader med
mera. Aven om denna typ av projekt bara bidrar med ett litet tillskott av bostader kan
det sammantaget vara ett framgangsrikt satt att tillgangliggdra bostader utan att “ata
upp” yta eller ta bort nagot annat.

Stadsfornyelse som katalysator

| Botkyrka kommun &r en stor andel av bostadsbestandet fran samma tidsperiod och
nu i stort behov av upprustning. Det galler huvudsakligen miljonprogramsomradena

i Botkyrkas norra stadsdelar. Det finns i dagslaget ett politiskt uppdrag att ta fram en
utvecklingsplan fér "Botkyrkastaden” (ett samlingsnamn for stadsdelarna Hallunda-
Norsborg, Alby och Fittja). En évergripande struktur med fokus pa hur stadsdelarna
fysiskt och socialt kan lankas samman pa ett sitt som bidrar till en socialt hallbar
stadsutveckling. Har finns potential att utnyttja fornyelsearbetet av miljonprograms-
bestaendet som en strategi for att katalysera fortatning savél som att skapa en 6kad
blandning av bostéader och arbetsplatser inom dessa stadsdelar.
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En socialt hallbar bostadsforsorjning

Bostadsforsorjning ar en viktig del i stadsplanering och platsutveckling. Darfor ar det
ocksa av vikt att bostadsférsorjningen och bostadsbyggandet inte hanteras som en
“isolerad” féreteelse (det vill sidga att mal bara relaterar till kvantitativa siffror), utan

att det som byggs och tillférs framjar en socialt hallbar stadsutveckling. Darfér bor en
strategisk fysisk planering anvandas for att sékerstélla féljande i bostadsbyggande och
bostadsforsdrjningsfragor som bidrar till effekter ocksa for "livet mellan husen”:

@ Kvalitet och design bade av bostaderna i sig och anslutande offentliga rum. Det ar
viktiga aspekter for boendetrivsel och trygghet.

@ Tillgang till social och fysisk infrastruktur ar vasentligt for att skapa en rattvis
“tillgang till staden” och sdkerstélla att grundlaggande behov méts. Platsutveckling
goda forutsattningar att framja folkhélsa och minska halsoojamlikhet exempelvis
genom tillgang till bostadsnara kvalitativa gronytor eller miljder som inbjuder till
rorelse och utomhusvistelse. En sadan stadsutveckling handlar delvis om att i
samspel med bostader utveckla infrastruktur och utbud pa en plats. Botkyrka har
exempelvis mycket god tillgang till grona och bla kvalitéer som kan lyftas fram.

@ Tathet, floden och funktionsintegration. Detta hanger delvis samman med punkten
ovan och handlar om att integrera fysisk struktur med sociala inslag som skapar
forutsattningar for rorelse. Det kan till exempel vara funktionsintegrering av bostéder,
arbetsplatser, handel och service som bidrar till mer liv och rorelse eller skapa
sammanhangande strdk som genererar floden mellan malpunkter. Sammantaget
kan det, bland annat, ocksa bidra till att starka platsidentitet och skapa 6kad
trygghet genom fler "6gon pa gatan”.

Detaljplanering

Detaljplaneringen ar ett viktigt verktyg for att forverkliga den 6versiktliga och
strategiska planeringen saval som riktlinjerna for hallbar bostadsforsorjning. Det ar
av stor vikt att de framtagna riktlinjerna ar lattforstaeliga och konkreta sa att de blir
vagledande och kan implementeras i detaljplanearbetet.

Botkyrkabyggen

Botkyrkabyggen ar ett av kommunens viktigaste verktyg i bostadsforsorjningen, inte
minst for att skapa mer blandade stadsdelar. | dagslaget bor ungefar en tredjedel av
hushallen i Botkyrka hos Botkyrkabyggen och tillsammans med kommunen ager bo-
laget en stor andel mark i kommunen. Det skapar goda forutsattningar att arbeta med
bostadsbestand och byggande, bade direkt och indirekt. Till exempel kan det stérre
intresset hos marknadsaktérer att vilja bygga hyresratter ge Botkyrkabyggen tillfélle
att fokusera pa fornyelse av miljonprogrammen och “testa nytt”. Pa vissa platser kan
Botkyrkabyggen “ga fore” for att fa i gang en utveckling pa en plats, som andra aktérer
kan ta vid. Botkyrkabyggen ar ocksa det allra viktigaste verktyget i anvandandet av det
befintliga bostadsbestandet.
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Innovation pa bostadsmarknaden

En inriktning kommunen kan och bor efterstrava ar innovativa I6sningar och att testa

nytt, bade inom nybyggnation och inom anvandningen av det befintliga bestandet.

Detta eftersom manga av de verktyg och metoder som anvénds i dag inte i tillrackligt

hog grad bidrar till att avhjéalpa bostadsbristen. Det kan till exempel handla om:

® Gemensamma ytor som alternativ till storre lagenheter och for att mildra effekter av
trangboddhet i vissa lagen, men ocksa som nya kollektiva boendeformer for att 6ka
boendeytans kapacitet.

@ Blanda nya kombinationer av upplatelseformer och bostadstyper, exempelvis radhus
som hyresratter.

©® Méta specifika behov genom tidsbegransade kontrakt pa tillfalliga bygglov.

® Underlatta for rorlighet pa bostadsmarknaden genom incitament som till exempel
flytthjélp, gratis hyra eller fértur om man for narvarande bor i en viss boendeform
(exempelvis dldre som bor stort men kan tanka sig att flytta till ett mindre boende).

® Samlokalisering av specifika lagenhetsformer sa som aldrebostader eller senior-
bostéder.

Ett verktyg for att mojliggora innovation ar Botkyrkas riktlinjer for markanvisning.
Dessa specificerat bland annat att direktanvisning kan anvandas "nar kommunen vill
tillgodose ett sarskilt etableringsénskemal (till exempel ett innovativt bostadsprojekt
eller en féretagsetablering)” och att markanvisningstévling anvands exempelvis vid
nytdankande.

Regional och kommunal samverkan

Generellt sett 6kar kommunerna sin planeringsberedskap fér bostadsbyggande i hela
regionen och Botkyrkas grannkommuner stravar liksom Botkyrka kommun efter bade
ett 6kad byggande saval som en 6kad blandning pa stadsdelsniva. Manga kommuner
identifierar liksom Botkyrka en dkande problematik géllande de hushall som inte sjélva
kan kopa eller hyra sin bostad till nyproduktionspris. Har finns goda forutsattningar

att samarbeta inom regionen och 6ver kommungranserna. Det staller dock krav pa ett
Okat regionalt ansvarstagande.

Sociala atgarder som gar hand i hand med bostadsmarknaden

Att ha ett arbete ar den stérsta faktorn for hur val man kan havda sig pa bostads-
marknaden. Det ar darfor viktigt att beakta att bostadsforsérjning enbart handlar

om bostadsmarknaden, utan hur val arbetsmarknaden fungerar generellt och inte
minst lokalt har stor betydelse. | ett hushall med tva personer dar bara den ena
forvarvsarbetar far med storsta sannolikhet arbetsmarknadsinsatser som leder

till jobb for person tva betydligt storre effekter pa hushallsekonomin och saledes
mdjligheten att efterfraga en lamplig bostad pa den reguljara bostadsmarknaden &n
nagon bostadsmarknadsatgard. For att na storst effekt (framfor allt vad géller den allt
o6kande gruppen som inte har mojlighet att efterfraga ett boende som passar den egna
situationen) bér darfor atgérder pa bostadsmarknaden ga hand i hand med arbets-
marknadsinsatser och andra sociala atgarder. Det kraver ett brett politiskt engagemang
med atgarder inom bostadsmarknadens relaterade omraden.
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Overgripande slutsatser

DET FINNS, PRECIS SOM | LANETS 6vriga kommuner, ett behov av fler bostéader till
foljd av en 6kande befolkning. Regionen har under en lang tid haft en stor inflyttning
som inte har matchats av ett bostadsbyggande i samma utstrickning. Aven i

Botkyrka har befolkningen 6kat kraftigt trots att tillskottet av nya bostader har varit
litet. Den stora och tilltagande bostadsbristen i regionen och kommunen far en rad
konsekvenser. For att méta detta behover Botkyrka fortsatta fortata i kollektivtrafiknara
lagen, saval som att tillgangliggdra ny mark i strategiskt syfte. Fortatningsprojekt bor
se till bade storre ytor som kan omvandlas liksom mer innovativa I6sningar dar manga
smaskaliga projekt tillsammans kan géra skillnad. Det géller flerbostadshus men
ocksa smahus, nagot som fortsatter att 6ka i efterfragan.

FORUTOM ATT DET BYGGS FOR LITE i férhallande till en 6kande befolkning ligger en
annan del av kommunens bostadsmarknadsproblematik i att det befintliga bostads-
bestandet inte matchar behoven hos Botkyrkabor. Att méjliggéra for Botkyrkabor
som vill bo kvar men inte hittar en bostad som matchar behovet ar en minst lika
viktig fraga, inte minst med avseende effekterna av "lyckoparadoxen”. Problematiken
har delvis att géra med en avsaknad i variation vad galler upplatelseformer, storlek,
bostadstyper med mera inom kommunens samtliga stadsdelar (och i synnerhet
miljonprogramsomradena). Detta skapar svarigheter att hitta en ny bostad nir ens
livssituation forandras och har dver tid spatt pa segregationen mellan stadsdelarna.
Problematiken lyser igenom bland annat i den hdga andel trangbodda hushall som
finns i Botkyrka. Det ar darfoér av stor vikt att skapa en stérre variation i utbudet inom
samtliga stads-delar, bade vad géller bostadstyper, upplatelseformer och storlekar.

MED EN OKAD EFTERFRAGAN och medfdljande 6kad prisniva har en évervdgande
majoritet av befolkningen inte mojlighet att efterfraga ett boende och allt fler tvingas
till odnskade och ohallbara boendeférhallanden. Férankring pa bostadsmarknaden

ar mer @n nagonsin tidigare kopplad till ekonomiska férutsattningar. Bostads-
marknaden fungerar relativt val for de som har rad att kopa sitt boende eller hyra

till nyproduktionspris, men ungefar 70—-80 procent av Botkyrkaborna uppskattas

inte ha rad med en nyproducerad hyresratt. Prisnivaer som fler kan efterfraga finns
framfor allt i det aldre befintliga bostadsbestandet. Darfér ar kommunens befintliga
bostadsbestand ett av de viktigaste verktygen for att bostadsforsérja for de som inte
kan efterfraga nyproduktion. For att frigora mer av dessa bostader behdver vi anvanda
och utveckla matchningen i det befintliga bestandet battre. Har ar Botkyrkabyggen ett
viktigt verktyg, savdl som att vaga testa nya I6sningar.
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UTOVER DET BREDARE STRUKTURELLA UTMANINGARNA finns det samtidigt ett stort
behov av att tillgangliggora bostader fér sarskilda grupper. Det handlar bade om att
bygga for de specifika malgrupperna men ocksa har om att fa till en battre matchning
inom det befintliga bostadsbestandet. Nya innovativa I6sningar ar nagot som kan
lampa sig val for att battre bostadsforsérja ocksa for vissa sarskilda grupper.
Vidare &r ett 6kat fokus pa social hallbarhet av vikt for en hallbar bostadsforsorjning.
Det innefattar aspekter som:
® En blandad stad innebaér inte bara blandning av bostader, utan dven narhet till fysisk
och social infrastruktur saval som en 6kad funktionsintegrering av arbetsplatser,
handel och annan verksamhet i bostadsomradena.
@ Bra kvalitet och design av byggnader och offentliga rum kan bidra till mer manniskor
i rorelse och dkad trygghet saval som ’hemkansla’ och en 6kad platsidentitet.
@ Universell design kan sakerstélla jamlikhet pa bostadsmarknaden — att goéra ratt fran
borjan i stallet for efteranpassning.

Slutligen ar miljonprogrammet i akut behov av upprustning. Det innebar stora kostna-
der f6r kommunen men investeringarna kan, ratt anvant, ocksa innebara katalysator i
den nédvéandiga stadsférnyelse som dessa stadsdelar ar i behov av.

Det ar viktigt att ha i atanke att bostadsmarknaden inte &r isolerad och att atgarder
boér ga hand-i-hand med andra sociala atgarder sasom utbildnings- och arbetsmark-
nadsinitiativ och en 6kad samordning mellan aktdrer och planeringsnivaer. Detta
regleras dock inte i riktlinjerna for bostadsférsoérjning, utan kraver bredare politiska
insatser.
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