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TYRENS

SAMMANFATTNING

Tyréns har pa uppdrag av Haninge kommun berdknat bostadsforsérjningsbehovet i Haninge
kommun, i form av en nuldgesanalys som kopplar samman hushallens boendesituation med
deras reella méjlighet att efterfraga utbudet av bostdader i kommunen. | denna sammanfattning
av rapporten presenteras uppdragets viktigaste slutsatser, en 6vergripande metodgenomgang
samt en lista over Tyréns rekommendationer till Haninge kommun i sitt fortsatta arbete med
bostadsforsorjningen.

HUSHALLENS FORUTSATTNINGAR PA BOSTADSMARKNADEN | HANINGE KOMMUN (2017)

80 % bor i ett godtagbart boende

B 7 % har en osdker boendesituation men
HHE kan ordna ett godtagbart boende av egen
kraft
» 5 % kan ej uppna en godtagbar

bostadssituation genom utbudet, men har

80% ‘ rad med en normhyra pa 1 550 kr

s 6 % kan ej uppna en godtagbar
bostadssituation genom utbudet, och har
inte rad med en normhyra pa 1 550 kr

2 % kan ej uppna en godtagbar
boendesituation genom utbudet, och har
heller inte rad med en normhyra pa 1 550
kr/kvm/ar men antas omfattas av
ekonomiskt bistand

Analysresultatet visar att totalt 28 400 hushall i Haninge kommun bor i ett godtagbart boende
samt att 7 400 hushall har en osdker boendesituation.' Av de som har en osaker
boendesituation, och dar de allra flesta bor trangt, visar det sig att 2 600 av dessa kan fa en
godtagbar bostadssituation av det tillgangliga utbudet av bostader i kommunen. Tillsammans
innebar det att 87 procent av hushallen i Haninge kommun antingen redan har eller av egen
kraft kan ordna en godtagbar boendesituation.

Cirka 4 500 hushall kan inte tillgodose sina bostadsbehov av egen kraft och ar darmed féremal
for bostadsforsorjningsatgarder. Av dessa har 1 800 hushall en tillrackligt stark ekonomi for att
kunna betala en boendekostnad som motsvarar en med investeringsstéd nyproducerad
hyresratt, det vill sdga en hyresniva pa 1 550 kr per kvadratmeter och ar. Dock saknar dessa
hushall tillgang till den har typ av bostader pa grund av avsaknad av kétid i bostadskon,
samtidigt som de saknar tillrackligt med kapital for att kunna efterfraga en motsvarande
bostadsratt. Cirka 800 hushall omfattas av ekonomiskt bistand eller boende i kommunala
kontrakt. Slutligen har cirka 1 900 hushall inte rad med boendekostnaden motsvarade en
nybyggd hyresratt med investeringsstod, och omfattas inte heller av ekonomiskt bistand. Denna
grupp ar darmed mycket svar att bostadsforsorja.

BOSTADSMARKNADEN | HANINGE KOMMUN

Tyréns analys belyser flera viktiga forhallanden som rader pa bostadsmarknaden i Haninge
kommun. En stor del av hushallen med bostadsforsoérjningsbehov forsorjs inte av
bostadsutbudet, men har rad med boendekostnader motsvarande nyproduktion.

' Samtliga siffror 6ver hushallen ar avrundade till narmsta hundratal.
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Dessa hushall innefattar saval trangbodda barnfamiljer som unga vuxna och mindre hushall.
Personer med utlandsk bakgrund identifieras som de med svagast stdllning pa
bostadsmarknaden, men dven denna grupp gar att bygga fér. Aldre hushall med
bostadsforsérjningsbehov ar fa till antalet, men har samtidigt en relativt svag stdllning pa
bostadsmarknaden. | kommunen finns en stor grupp med svag ekonomi men som inte omfattas
av ekonomiskt bistand. For den gruppen ar troligen dven bostaderna med lagre hyra i bestandet
for dyra i relation till deras betalningsformaga, men kan eventuellt nas av en kombination av
generella bostadsforsorjningsatgarder och ekonomiskt bistand. Ca 300 hushall i denna grupp
ser ut att behdva ekonomiskt bistand, men har det ej enligt statistiken. Den viktigaste atgarden
for Haninge kommun ar att fortsatta bygga och samtidigt premiera bostader med laga trosklar
och prisrimliga boendekostnader dar det ar majligt.

SAMMANFATTNING AV REKOMMENDATIONER

Tyréns huvudrapport Berdkning av bostadsférsorjningsbehov i Haninge kommun har utifran den
genomforda analysen rekommenderat Haninge kommun att vidta vissa atgarder inom
bostadsférsorjningen.

For utférliga motiveringar till rekommendationerna, var god se avsnitt 10 i huvudrapporten.

MINSKA INTRADESBARRIARERNA PA BOSTADSMARKNADEN

Pa bostadsmarknaden i Haninge forefaller det vara relativt stora intradesbarridrer som tvingar
hushall till ett icke-godtagbart boende, da det ar en stor grupp av relativt kopkraftiga hushall
som klarar normhyra 1 550 men som trots detta inte forsorjs att utbudet.

e Undersok mdjligheten att sanka trosklarna till bostadsmarknaden genom att forma
hyresvardar att sanka sina inkomstkrav pa hyresgaster.

e Fortsatt tillfora nyproducerade bostader till bostadsbestandet, framfor allt ettor och treor.

e Problemen med barriarer pa marknaden ar inte nagot som Haninge helt kan l6sa pa egen
hand. Darfor bér Haninge driva fragan vid mellankommunala och regionala forum. Vidare
bor Haninge fora dialog med de hyresvdrdar som finns pa den lokala marknaden. Barriarerna
skulle minska drastiskt om inget bolag kravde tre arshyror i inkomst.

e Agardirektiv till allminnyttan kan vara ett sitt att paverka utbudet av bostidder i kommunen.
Haninge kommun har en ganska begransad verktygslada i och med att allmannyttan ar
jamforelsevis liten i storlek. Tyréns rekommenderar trots detta att inriktningen pa Haninge
bostader ses Over i syfte att bidra positivt till bostadsforsérjningen pa langre sikt. Det kan
t.ex. handla om att ge allmannyttan i direktiv att bygga och forvarva i syfte att utdka sitt
bestand.

e Trots att de hushall som har en osdker boendesituation belyser nodvandiga atgarder for
kommunen inom bostadsférsérjningen, bér Haninge kommun fortsatt verka for att bygga
bostdder dven for de som idag har en godtagbar boendesituation. Med andra ord behdvs
savdl generella atgarder som specifika atgarder. Haninge kan till exempel arbeta proaktivt
med att utdka sin planreserv och anvanda sig av rullande detaljplanering, samt utveckla sina
strategier for en aktiv markpolitik som lockar privata bostadsutvecklare. Har kan Haninge till
exempel arbeta med att endast anvisa mark som redan ar planlagd, i syfte att minska
planrisken i projekten. Det ar dven mgjligt att tillampa fasta markpriser, vilket skapar en
Okad forutsagbarhet for marknadens aktorer.

FOKUSERA PA SMABARNSFAMILJER

Haninge dr en kommun med manga barnfamiljer. Analysen visar att det framforallt ar
smabarnsfamiljer som tycks ha en osdker boendesituation, sarskilt dar foraldrarna ar i tidig
trettioarsalder.

e Barnfamiljer dr den grupp som oftast ar trangbodda. Trangbodda hushall har dock generellt
latt att ordna en godtagbar bostad genom ordinarie utbud, men utbudet kan trots detta
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behova utokas.

e | Haninge finns det gott om smahus, en boendeform som sarskilt tilltalar barnfamiljer. Alla
hushall har dock inte rad med smahus och det ar viktigt att det finns stora bostader dven
inom andra upplatelseformer.

e Det finns ett stort bestand av stora bostader som idag bebos av dldre Haningebor. Dessa
kommer sa smaningom ut pa marknaden och kan eventuellt frigéras genom riktade
flyttkedjor. Tyréns har dock matchat dessa bostdder mot BFB-hushallen och kan konstatera
att manga av bostaderna ar for dyra for dessa hushall. Dock kan ett 6kat utbud vara
marknadspaverkande och pa sa satt gora att lampliga bostader tillgangliggors.

e Planera for hyresratter i befintliga smahusomraden. Detta skapar bade en bra miljo for barn
som flyttar in i hyresrdtterna och en mdjlighet att bo kvar i samma omrade for befintliga
familjer som skiljer sig. | och med nybyggnationen kan andra attraktivitetshdjande atgarder
vidtas, sdsom att rusta upp en lekpark, for att skapa en positiv installning bland befintliga
boende.

FOKUSERA PA UNGA VUXNA

Ensamhushall, framforallt i aldern 25 - 29 ar, ar en grupp med stora bostadsforsérjningsbehov.
Mer dn en tredjedel av aldersgruppen skulle dock kunna fa en lagenhet med hjilp av det
ordinarie utbudet, vilket tyder pa att delar av gruppen ar villig att betala en stor andel av sin
inkomst for att fa tillgang till en for dem attraktiv bostad.

e Nyproduktion med investeringsstdd, och darmed en lagre hyra, bér riktas mot gruppen
ensamhushall/unga vuxna.

e Det dar mojligt att dven studentbostader bostadsférsorjer stora delar av gruppen.
Fordelen ar att bostaderna riktar sig direkt till gruppen och pa sa satt tilldelas till hushall
med svag stdllning pa bostadsmarknaden, utan att ordinarie ko paverkas.

e Det finns gott om ledig yta i bestandet av smahus, sarskilt de som bebos av adldre. Det
finns dock svaga incitament for dldre att flytta ifran dessa bostader. Ett alternativ ar att
underlatta for kollektivboende mellan generationer, exempelvis i planeringsprocess och
bygglov. Attefallshus fér uthyrning ar relativt utforskat, men kanske kan det bli lattare
att bygga till en extra entré till en del av huset som hyrs ut? Har spelar
bygglovshanteringen en roll.

FOKUSERA PA PERSONER MED UTLANDSK BAKGRUND

Harkomst ar den tydligaste indikatorn pa bostadsforsérjningsbehov. Hushall med personer som
antingen ar fodda utomlands eller som har utrikes fodda foraldrar ar ofta flaggade for en osdker
boendesituation och har svarare att fa en godtagbar bostad genom ordinarie utbud.

e Kommunen har redan ett sarskilt bostadsforsorjningsansvar for nyanlanda, for vilket det
utgar statligt stod under tva ar. Genom att permanentera det boende som
tillhandahallits, dven efter de tva aren, sdkerstalls dven den vanliga bostadsforsoérjningen
vilket skapar 6kad trygghet for de nya invanarna. Detta mdjliggor en typ av
forturssystem utan att hushallen tillats ga fore i kon eftersom bostaden redan var
frantagen det reguljara bestandet.

e Trots att hushall med utlandsk bakgrund har svag stallning pa bostadsmarknaden utgor
gruppen en majoritet av de BFB-hushall som gar att bygga for. Prisrimliga bostader rent
generellt kommer bostadsférsorja gruppen men det ar viktigt att se till att sanka
trosklarna for tilldelning eftersom gruppen ofta saknar bade kapital och kétid.
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1 INLEDNING

| den statliga offentliga utredningen Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar

(SOU 2018:35) lamnas ett forslag till utformning av en ny bostadsférsorjningslag. En del i
utredningens forslag ar att kommunerna behover ett forbattrat kunskapsunderlag av géllande
bostadsférsérjningsbehovet i kommunen. Bostadsforsorjningsbehovet definieras som skillnaden
mellan det utbud av bostdader som finns att tillga pa bostadsmarknaden och det utbud av
bostdader som faktiskt behovs for att varje hushall ska kunna fa tillgang till en godtagbar
bostad.? | utredningen konstateras att inga av Sveriges kommuner gor en tillfredstédllande analys
kring denna problematik idag.?

Kommunala bostadsférsorjningsplanering bor utga fran en tillfredsstallande kartlaggning av hur
de faktiska forutsattningarna ser ut for att klara av att hantera efterfragan hos de grupper som
av olika anledningar har svart att ta sig in pa den ordinarie bostadsmarknaden. For att
kommunerna ska kunna gora en rimlig bedomning av bostadsbristens omfattning behéver
kommunerna fa tillgang till relevanta verktyg.

Utifran de resonemang som fors i den statliga utredningen har Tyréns tagit fram en metod att
for berdkna bostadsférsorjningsbehovet. Denna rapport redovisar resultatet av en sadan
berdkning av bostadsférsorjningsbehovet i Haninge kommun. Grunderna till berdkningen ar
framtaget i det av Sven Tyréns Stiftelse finansierade forskningsprojektet Testbddd SOU2018:35
som Tyréns genomforde under 2018-2019 i samarbete med KTH, Boverket och Uppsala
kommun. De senare delarna ar genomforda pa uppdrag av Haninge kommun infér kommunens
arbete med att uppdatera riktlinjerna for bostadsférsérjning och ta fram ett program for social
hallbarhet.

Arbetet utgar fran den databas for 2017 som togs fram inom ramen for forskningsprojektet.
| databasen har Tyréns identifierat de hushall i Haninge kommun som bor i en godtagbar bostad
samt de hushall som har en osdker boendesituation.

Hushall flaggas for osdker boendesituation nar:

bostaden inte dr godtagbar (dvs. den ar antingen ar for dyr eller for liten), eller
hushallet uppvisar ett flyttbeteende som vitthar om osaker boendesituation, eller
det saknas information om hushallets bostad eller boendeférhallanden, eller
hushallet ar inte skrivet pa en bostad.

De hushall som redan bor i ett godtagbart boende eller redan bostadsférsorjs med specialbostad
analyseras inte vidare. Hushallen som flaggats fér osdaker boendesituation stalls infor det
faktiska utbudet av bostader 2017, dar varje hushalls koppling till utbudet berdknas. Hushallen
matchas mot utbudet foér att se om det finns hushall som inte kunde tillgodose sitt
bostadsbehov med ordinarie utbud av bostiader. Aven potentiella flyttkedjor analyseras genom
att hushallens egna bostader laggs till utbudet. Hushall som inte kan fa en bostad genom
utbudet utgor BFB-hushallen (hushallen med bostadsforsérjningsbehov). De bostader som skulle
kunna tillgodose denna grupps bostadsbehov ar bostadsforsorjningsbehovet.

BFB-hushallen delas in i tre grupper.

e En grupp utgoérs av de som mottar ekonomiskt bistand eller bor i sociala kontrakt.
Denna grupp utgor de hushall med svagast stdllning pa bostadsmarknaden.

e En annan grupp bestar av de hushall som har rad med en boendekostnad som ar sa hog
att det med hjalp av investeringsstodet skulle ga att bygga hyresratter riktade till
gruppen. Den har gruppen kan bostadsforsérjas genom byggande eller genom att
bostader ur bestandet fordelas till dessa hushall.

e Den sista gruppen ar de som har for svag ekonomi for att ha rad med ovan nimnda
hyra, men inte heller omfattas av ekonomiskt bistand.

250U 2018:35, sidan 13.
3S0OU 2018:35, sidan 14.
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1.1.1 DISPOSITION

Rapporten ar upplagd enligt foljande: | avsnitt 2 beskrivs den 6vergripande metodiken for att
studera och analysera databasen. Har tydliggérs daven vissa néddvandiga grundantaganden och
avgransningar. | avsnitt 3 genomfors en kategorisering utifran hushallens befintliga
boendesituation, i syfte att sedan kunna analysera om hushallet uppvisar nagra tecken pa att ha
en osaker boendesituation, samt en genomgang av hur resultatet redovisas. Avsnitt 4
presenteras resultatet av vilka hushall som flaggas for en osaker boendesituation, fordelat pa
gemensamma egenskaper som férenar hushallen. | avsnitt 5 redogors for hushallens
forutsattningar att efterfraga det befintliga utbudet av bostader. Darefter foljer i avsnitt 6 en
beskrivning av det befintliga utbudet av bostdder under analysperioden, baserat pa genomférda
transaktioner och férmedlingar. | avsnitt 7 genomfors en évergripande helhetsanalys som
redogor for hushallens mojlighet att ta del av det befintliga utbudet i kommunen. Denna analys
fordjupas ytterligare i avsnitt 8, som redovisar ett konkret matchningsforfarande mellan behov
och utbud av bostader. | avsnitt 9 presenterar Tyréns mojliga strategier for bostadsférsorjning
utifran analysens resultat. | avsnitt 10 sammanfattas rapportens slutsatser och i avsnitt 11
presenteras kvoter som kan anvandas vid en befolkningsprognos och 12 ar en bilaga med
modellantaganden.
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2 OVERGRIPANDE METODIK

I detta avsnitt beskriv den évergripande metoden samt det underlag som anviints i
analysen.

Syftet med den berdkningsmodell som Tyréns har utvecklat ar att kartlagga vilket utbud av
bostader som teoretiskt sett behovs for att kommunen ska kunna uppfylla sitt bostads-
forsoérjningsansvar, det vill sdga att belysa hur manga bostdder som behdvs for att inom en
given geografisk avgransning ge alla hushall en godtagbar bostad. For att uppfylla sitt syfte sker
berdkningen i tre steg. Berdkningen bottnar i en specialbestalld databas fran SCB som
kompletteras med boendekostnadsschabloner samt marknadsdata.

2.1 BERAKNIGSSTEG

For att faststdlla vilka bostader som behover tillféras marknadsutbudet behover berdkningar
goras i flera steg:

1. | det forsta steget identifieras de hushall som redan har en godtagbar bostad kontra
hushall som av olika anledningar behover flaggas for en osdker boendesituation (FOBS).

2. | det andra steget stdlls FOBS-hushallen infér utbudet pa marknaden och de hushall som
kan fa en godtagbar bostad i det ordinarie utbudet av bostader identifieras. De FOBS-
hushall som inte kan fa en bostad genom det ordinarie utbudet ar de hushall som har
ett bostadsforsorjningsbehov (BFB); och de bostader som skulle bostadsférsérja dessa
hushall dr det bostader som skulle behdéva tillforas utbudet for att alla hushall skall
kunna fa ett godtagbart boende.

3. | det tredje steget kategoriseras BFB-hushallen utifran deras mojlighet att betala lI6pande
boendekostnader. En grupp bildas av hushallen med svagast ekonomi. Gruppens storlek
motsvarar antalet hushall som kommunen redan bostadsférsérjer med ekonomiskt
bistand. Resterande hushall delas in i tva grupper, den ena bildas av hushall som har rad
med boendekostnader over en viss niva, motsvarande normhyra 1550 kr/kvm. Den
andra bildas av hushall som inte har det.

Den 6vergripande metodiken for tillvigagangssattet i Tyréns berakningsmodell beskrivs i en

schematisk modell nedan, figur 1.

ALLA HUSHALL
e
HAR ETT FLAGGAS FOR OSAKER
GODTAGBART BOENDESITUATION
BOENDE (FOBS)
KAN FAEN HAR ETT
GODTAGBAR ﬂ BOSTADS-
BOSTAD GENOM H FORSORININGSBEHOV
UTBUDET (BFB)
HAR INTE
HARRAD RAD MED OMFATTAS AV
MED HYRAN X
HYRAN SOCIALA ATGARDER

Figur 1. Schematisk bild 6ver hur bostadsforsorjningsbehovet beréknas.
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2.2 UNDERLAG FOR BERAKNINGAR

Underlaget for berdakningen bestar av en specialbestilld databas fran Statistiska Centralbyran
(SCB) som Tyréns fick tillgang till genom forskningsprojektet Testbddd SOU2018:35. Vid tillfallet
da databasen koptes var denna statistik den senaste tillgdngliga, och avser darmed de
forhallanden som radde under 2017. Darefter har nyare statistik tillgangliggjorts. For ett flertal
variabler i denna rapport finns nu statistik for 2019. For andra variabler, till exempel for
hushallens ekonomi, ar data for 2018 den senast tillgangliga.

| erfarenhet av att ha genomfért manga uppdrag inom bostadsmarknadsanalys genom aren ar
det Tyréns samlade bedémning att de viktigaste faktorerna fér hushallens boendesituation,
forvarvsgrad och inkomst samt bostadsutbud och boendekostnader enbart ror sig nagra fa
procentenheter per ar. Laget ar darmed i stora drag ofdrandrat sa lange konjunkturen haller i
sig. Det innebar att den bild som malas upp for ar 2017 i denna rapport i stora drag vore
densamma om analysen hade gjorts pa statistik for 2018 eller 2019. Under 2020 ars Covid19-
pandemi kan det hdnda att hushallens boendesituation i storre utstrackning kan komma att
forandras da folkhalsa, konjunktur och potentiellt dven flyttmonster paverkats. Detta ar dock
nagot som inte kommer sla igenom i statistiken i sin helhet forran flera ar fram i tiden.
Dessutom ar det for tidigt att dra nagra slutsatser kring vilka av pandemins effekter pa
bostadsmarknaden som blir bestaende, varfor det ar sakrare att utga fran ett mer "vanligt” ar.

Dataunderlaget i berdkningsmodellen bygger pa registerdata pa bland annat folkbokféring och
taxering. Underlaget omfattar hushallens bostad, disponibla inkomst, indikatorer for hushallens
formogenhet och flytthistorik samt demografiska markérer for hushallen. | databasen kan
darmed trangboddhet, avsaknad av registrerad bostad samt flyttbeteende, vilka vittnar om
osakert boende, identifieras. Till databasen kopplas schablondata for boendekostnader. Utifran
dessa tva datakallor, hushallens ekonomi och boendekostnadsschabloner, kan hushallens
nuvarande boendeekonomi skattas. | och med att boendeekonomin, flyttbeteendet och
jamforelse mellan hushallens storlek och bostadens storlek kan berdknas i databasen kan Tyréns
flagga hushall for osaker boendesituation (forkortat FOBS).*

| databasen finns dven information som kan anvandas for att faststdlla hushallens
efterfrageprofil infor matchning mot det faktiska utbudet av bostader i kommunen. Detta ar
bland annat indikatorer pa formogenhet, sasom avkastning pa kapital och fastighetsskatt, samt
flytthistoriken, vilken vittnar om hushallets varaktighet pa den lokala bostadsmarknaden. Har
finns dven en skattning av den nuvarande bostadens varde om den skulle séljas pa marknaden,
vilket bade bidrar med information om hushallets efterfrageprofil och bostadens utbudsprofil
om den skulle tillgdngliggéras pa marknaden. Skattningen av bostadens vdrden ar gjord av
Valueguard.

Den data som far representera utbudet i denna berakningsmodell dr i Haninges fall bostadsratter
och dganderatter som samlats in av Maklarstatistik respektive SCB samt sammanstallts av
Valueguard; hyresratter som formedlats av det kommunala bostadsbolaget Haninge Bostader
samt hyresrdtter som formedlats i Haninge av Stockholms stads bostadsformedling.

Da databasen innehaller information om demografiska grupper, sadsom aldersklasser,
hushallstyper och hiarkomst, kan resultat av analyser i alla steg presenteras uppdelat pa
demografisk tillhorighet.

* Jamfor diskussionen om godtagbar bostad i SOU2018:35, sida 32
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3 BEDOMNING AV BOENDESITUATION

I foljande avsnitt beskrivs tillvdgagangssdttet for den forsta delen i berdkningsmodellens
analys. Hdir utviirderas samtliga hushadlls boendesituation. Hushall som bor trangt, dyrt,
eller flyttar runt mycket flaggas fér osdiker boendesituation (FOBS). Hushall flaggas diven
om de inte dr skrivna pa en bostad alternativt om de dir skrivha pa en bostad som saknar
information. Hushall som bor i en specialbostad flaggas inte for osdker boendesituation, da
de redan kan anses vara bostadsforsorjda.

Det forsta steget i analysen ar, som tidigare beskrivits, att identifierat vilka hushall som baserat
pa valda indikatorer kan ha en osiaker boendesituation. Eftersom bostadsforsorjningsbehov i
denna analys definieras som behovet av godtagbara bostader maste hushall enligt
dataunderlaget som redan bor i godtagbara bostader avskrivas. Enbart de som inte med
sakerhet bor godtagbart gar vidare till ndsta steg i analysen. | berdkningsmodellen flaggas ett
hushall for att ha en osdker boendesituation (FOBS) forutsatt att de uppfyller féljande kriterier:

e Hushallet bor i hyresratt, aganderatt eller bostadsratt (dock ej specialbostad)
Samt uppfyller minst ett av féljande krav:

1. Hushallet bor trangt
Hushallet bor trangre dn trangboddhetsnorm 2.

2. Hushallet bor dyrt
Boendet kostar sa mycket att hushallet har mindre kvar dn vad det bedéms behoéva for
att klara levnadsomkostnaderna.

3. Hushallet flyttar runt
Hushallet har flyttat mer an en gang per dr sedan 2012 eller sedan de flyttade in i
kommunen.

Eller uppfyller nagot av foljande krav:
1. Hushallet dr inte registrerat pa en bostad

2. Det saknas information om bostaden och hushallets boendesituation kan darmed
inte utvdrderas

| foljande avsnitt foljer mer utforliga definitioner av kraven ovan.

3.1 HUSHALLET BOR TRANGT

Ett hushall flaggas for osakert boende om det bor trangt, vilket innebar att bostaden har farre
rum an vad hushallet bedéms behova. For att avgora vad ett hushall behéver har Tyréns anvant
Trangboddhetsnorm 2. Valet av norm har gjorts i samrad med Haninge kommun och ar en
norm som Boverket ofta anvdnder. Trangboddhetsnorm 2 innebdr att bostaden ska innehalla ett
kok och ett vardagsrum samt att det inte ska bo fler dn tva personer per ytterligare rum.
Ensamhushall undantas och kan bo i ett rum och kék (ROK).

Hushallstyp Behover minst antal ROK
Ensamhushall
Ensamstaende med ett barn
Ensamstaende med tva barn
Ensamstaende med tre barn
Parhushall
Par med ett barn
Par med tva barn
Par med tre barn

Tabell 1. Bostadsbehov for olika typer av familjer utifran trangboddhetsnorm 2.

A WWNWWN—

2021-02-04

12(64)



Haninge

¥ kommun

TYRENS

Utéver Norm 2 finns till dags dato tva andra trangboddhetsnormer, Norm 1 och 3. Den aldre,
Norm 1, ar mer tillatande och staller inte krav pa kék och vardagsrum. Den senaste normen,
Norm 3, ar mer strikt. | Norm 3 ska barn inte bo i samma rum, men daremot kan makar dela
sovrum. Det finns dven icke-officiella normer, sdsom socialstyrelsens norm, samt internationella
normer.

| 6vrigt ar det vart att notera att upplatelseformen dganderitter inte har angivet antal rum i
registerdata. Darmed har antal rum uppskattats utifran boarean. Gransvarden for detta har
analyserats utifran marknadsdata som omfattar bade area och antal rum. Pa sa satt omfattar
Tyréns genomlysning av trangboddhet alla hushall och inte bara hushall som bor i
flerbostadshus, vilket brukar vara fallet.

3.2 HUSHALLET BOR DYRT

| databasen finns statistik over disponibla inkomsten for varje hushall, samt information med
vilken hushallets belaning kan uppskattas. | databasen finns dven information om bostadens
egenskaper, utifran vilka hushallens 6vriga boendekostnader kan schablonberdknas.
Boendekostnadsschablonerna kommer fran SCB och kompletterar information om ranteutgifter i
databasen for det dgda boendet.

| analysen stalls disponibel inkomst mot boendekostnad for att avgora hushallets
boendeekonomi. Detta gors genom att boendekostnaden subtraheras fran den disponibla
inkomsten. Det kvarvarande resultatet visar vad hushallet har kvar att leva pa efter att
boendekostnaderna ar betalda. Detta varde jamférs med en kvar-att-leva-pa-schablon (KALP) for
att avgora huruvida hushallet bor dyrt. Om hushallet har mindre kvar att leva pa an vad
schablonen foreskriver klassas boendet som dyrt och hushallet flaggas for osdker
boendesituation. Detta forfarande visas schematiskt i figur 2. Har ar det vart att notera att
begreppet dyrt ar ett relativt begrepp som stdller bostadens kostnader i forhallande till
hushallets betalningsférmaga. Samma bostad kan alltsa vara dyr eller inte dyr, beroende pa vem
som bor i den.

Disponibel Boendekostnad Kvar att leva pa
inkomst
Finns i For hyresratt For bostadsritt och
databasen Genomsnittlighyra | | dganderitt: .
baserat pa: Genomsnittlig .
| -Region boendekostnad
-Byggnadsar exklusive rdnta och
-Fastighetsagartyp amortering baserat pa:
-Antal rum -Yta Kvar-att-leva-pa-
-Boarea schabloner
Plus Rantekostnader -Fran Swedbank
-Finns i databasen

Figur 2. Schematisk bild av hur bedémningen av “fér dyrt boende” gérs.

Vad som ingar i boendets boendekostnad varierar beroende pa upplatelseform. Boendekostnad
for hyresratter utgors av hyran. Varje hyreslagenhet har tilldelats en schablonhyra baserad pa
region, byggnadsar, typ av fastighetsdgare, bostadens boarea samt antal rum. Boendekostnad
for bostadsratt och aganderatt utgar fran hushallets rantekostnad, vilken baseras pa belaningen
i individdatabasen, samt schabloner for ovriga utgifter (sasom underhallskostnader, avgift till
forening eller samféllighet, mm) vilkas storlek styrs av region, bostadens boarea och antal rum.
Samtliga schablonvirden gdllande boendekostnaden kommer fran SCB. Hade ombyggnadsar
eller vardear funnits i databasen for hushdllens boende hade det kunnat anvdndas for att avgora
hyresniva, men i franvaro av dessa uppgifter anvands byggnadsar som substitut.

Hur mycket ett hushall behover ha kvar att leva pa beror pa hushallssammansattningen. Tyréns
har anvant en KALP-kalkyl framtagen av Swedbank, vilken anvandes som underlag till Boverkets
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rapport Boende till rimlig kostnad.® Tyréns hamtade den senaste kalkylen fran Swedbank for ar
2019 och rdaknade om den till 2017 ars penningvarde® och gransvdardena presenteras i tabell 2.

Hushallsenhetens egenskaper KALP-behov, kronor per ar
Ensamboende 118 839
Vuxna Sambo, gifta, partners 185 999
<1 ar 25 141
1-3ar 29 215
Barn i 4-6ar 30612
aldern 7-10ar 37 479
11-14ar 44 812
15-19ar 51097

Tabell 2. KALP-behov for olika enheter i ett hushall, utifran Swedbanks definition.

| berdkningsmodellen anvander Tyréns som sagt Swedbanks KALP-kalkyl. Det finns flera olika
KALP-kalkyler med olika kallor. Exempel pa detta ar Finansinspektionens kalkyl féor 2019
(omrdknad till 2017 ars penningvarde). Dar behoéver en ensam vuxen 108 248 kr,
sammanboende vuxna 187 396 kr och varje barn (oavsett alder) 40 738 kr.” Ett annat exempel
ar kronofogden, som anvander sig av existensminimum (fér 2019 omraknat till 2017 ars
penningvarde), vilket ar lagre an Finansinspektionens kalkyl. Har klarar sig ensam vuxen pa

57 301 kr, sammanboende pa 94 664 kr och barn upp till 6 ar pa 30 402 samt barn Over 6 ar pa
35 000 kr.?

Metoden for att avgoéra huruvida ett boende ar for dyrt, genom att jamfora disponibel inkomst
och boendekostnad, anvandes i Boverkets rapport Boende till rimlig kostnad® i vilken KALP fan
just Swedbank anvander. | Boverkets Mdtt pa bostadsbristen' anvands dock Socialstyrelsens
KALP, som liknar Kronofogdemyndighetens. En annan, vanligt forekommande, metod att avgora
boendeekonomin ar att berdkna hur stor andel av hushallets inkomst som boendeutgifterna
utgor. Detta relativa matt har dock inga fordelar mot ett absolut matt, i Tyréns mening, da
gransdragningen har svagare koppling till verkliga behov och ddrmed blir annu mer godtycklig,

3.3 HUSHALLET FLYTTAR RUNT

Hushall som flyttat manga ganger de senaste aren flaggas for osdkert boende. Anledningen till
flaggningen ar att fanga upp hushall som bor i olika korttidskontrakt pa forsta- eller
andrahandsmarknaden och diarmed har en osdker boendesituation. Dessa hushall kan vara
skrivnha pa en godtagbar bostad i databasen, och ser ut att ha en god boendesituation.
Forekomsten av en omfattande flytthistorik kan da indikera att den goda boendesituationen
endast ar temporar.

Det ar en tolkningsfraga var gransen for manga flyttar bér dras. Valet i modellen har fallit pa
minst en (1) flytt per ar under de senaste fem (5) aren. | Boverkets rapport Mdtt pa
bostadsbristen anvands ocksa madnga flyttar som indikator. Dock har Boverket dragit grdnsen
vid minst en (1) flytt per ar under de senaste tre (3) aren.

En viktig aspekt ar att personer som av egen vilja flyttat manga ganger - kanske i syfte att gora
boendekarriar - fangas upp som FOBS. Detta kan tdnkas vara problematiskt for Boverkets Matt

5 https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2016/boende-till-rimlig-kostnad.pdf
¢ https://www.swedbank.se/privat/kunderbjudanden/vardagsekonomi/vad-kostar-det-att-
leva.html

7 https://www.fi.se/sv/publicerat/nyheter/2017/rakna-ut-om-du-berors-av-skarpt-amorteringskrav/

& https://www.kronofogden.se/Hurmycketfardubehalla.html

° https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2016/boende-till-rimlig-kostnad.pdf
% https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2020/matt-pa-bostadsbristen.pdf
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pad Bostadsbristen'' eftersom analysen stannar vid utvarderingen av nuvarande boendesituation. |
Tyréns modell bedéms detta problem vara litet eftersom alla FOBS-hushall kommer att jamforas
med utbudet av bostdder. Om ett FOBS-hushall i sjdlva verket har goda méjligheter att
bostadsforsorja sig sjalv kommer detta framga i den jamforelsen. Med tanke pa detta nasta steg
ar det att foredra att ett hushall felaktigt flaggas for osdkert boende framfor att ett hushall med
osdkert boende inte flaggas.

3.4 BOENDE | SPECIALBOSTADER

Hushall som idag bor i specialbostad raknas inte som FOBS oavsett vad 6vriga indikatorer sager.
Anledningen till detta beror pa att specialbostader i manga fall ar en riktad
bostadsforsorjningsatgard, sa som studentbostader eller sarskilt boende for dldre. Hushall som
redan bor i en specialbostad antas vara en del av en bostadsforsoérjningsatgard och gar darmed
inte vidare i analysen. Hushall som har boende genom sociala kontrakt kan daven de betraktas
som bostadsforsorjda, dock ar det inte nagot som framgar i databasen. En jamforelse med
Haninges kommuns statistik 6ver sociala kontrakt har kompletterat analysen, se avsnitt 9.1.

3.5 OKLAR BOSTAD

Vissa hushalls boendesituation har ej gatt att bedéma pa grund av brister i statistikunderlaget.
Det saknas information om vissa bostaders storlek, vilket gor att eventuell trangboddhet eller
boendekostnaden inte kan bedémas pa empiriska grunder. Dessa hushall hanteras pa samma
satt som de som flyttar runt mycket eller de som inte ar skrivna pa en lagenhet, de flaggas for
osdkert boende. Manga av de oklara bostdiderna bedoms darmed vara hyresratter med
hyresvardar som inte lamnat fullstandiga uppgifter vid upprattande av ldagenhetsregistret.
Tillsammans med att gruppen som har oklar bostad enligt databasen forefaller vara ekonomiskt
svagare dn 6vriga hushall, innebar detta att det ar battre att flagga upp dem och préva dem i
jamforelsen med utbudet, dn att avskriva dem fran analysen. Eftersom det ar fastighetsagaren
som rapporterar till ligenhetsregistret forefaller det rimligt att smahus ofta skulle sakna info. Sa
ar inte fallet da smahus aven statistikfors i fastighetsregistret som generellt har god tackning.

3.6 HUSHALLET AR EJ REGISTRERAD PA EN LAGENHET

Om en person inte ar registrerad pa en bostad kan denna person inte kopplas till en bostad i
databasen, och kan darmed inte heller bilda hushall med andra personer, sa som hushalls
definieras enligt SCB. | analysen har Tyréns klassificerat dessa individer som ensamhushall och
flaggat dem for osdker boendesituation. Om dessa personer vet vi valdigt lite, men utifran
databasen gar det generellt att konstatera att de ar relativt fa och i genomsnitt har svag
ekonomi. En del av dessa hushall kan mycket val vara bostadslésa, men likhetstecken bor inte
sattas mellan ej registrerad och bostadslos da bostadslosa kan vara skrivna pa en bostad, eller
personer med ordnat boende ej ar registrerade som sadana, av olika anledningar.

" https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2020/matt-pa-bostadsbristen.pdf
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3.7 REDOVISNING AV RESULTAT

Analysen genomfoérs pa hushallsniva. Hushallen kategoriseras efter boendesituation och
bostadsférsérjningsbehov och resultat av analyserna presenteras l6pande i rapporten.
Resultaten redovisas uppdelat per hushallstyp, utifran hushallsmedlemmarnas alder uppdelat i
femarsklasser, och utifran varje individs hdarkomst enligt SCB:s definition. Nar resultaten bryts
ner pa aldersgrupper och harkomst ar det individerna i hushallen som utgér underlaget.
Exempelvis kan resultatet redovisa att 35 procent av individer mellan 35 och 39 ar ar FOBS,
vilket innebar att 35% av individerna i dldersspannet ingar i ett FOBS-hushall medan resten ingar
i ett hushall med godtagbart boende.

Hushallstyperna ar enligt SCB:s definition och delas in i Ensamstdende, Sammanboende
(personer som lever tillsammans som gifta, i registrerat partnerskap eller i ett samboforhallande)
samt Ovriga hushdll. Ovriga hushall definieras som alla andra hushall dar minst en person i
bostaden saknar nara relationer till nagon annan i hushallet. Personen i hushallet ar varken barn
eller foralder, eller har en parrelation. Har hittar vi till exempel hushall med
flergenerationsboenden, inneboende, kompisboenden och kollektiv.

De olika typerna av hushall delas sedan in i tre undergrupper: Hushall utan barn, Hushall med
barn i aldern 0-24 ar samt Hushall med barn dar yngsta barnet ar 25 ar eller dldre. |
hushallsstatistiken rdknas en person som barn, oavsett alder, om personen bor i ett hushall
tillsammans med minst en av sina foraldrar. Det galler dock inte om det vuxna barnet sjalv har
barn i samma hushall.
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4 HUSHALL SOM FLAGGATS FOR OSAKER
BOENDESITUATION

I féljande avsnitt redovisas resultatet fran det forsta steget i analysen déir samtliga
hushalls boendesituation utvirderas. Analysen resulterar i att 21 procent av hushall i
Haninge kommun flaggas for osdker boendesituation (FOBS). Den vanligaste orsaken dr att
boendet dr trangt. Ensamstdende utan barn, barnfamiljer med sma barn samt utrikes
fodda personer med tva utrikes fédda férdldrar dr de stérsta demografiska grupperna
bland FOBS-hushadllen.

| databasen finns det cirka 35 600 hushall fér ar 2017. Av dessa har cirka 7 400 hushall flaggats
for osaker boendesituation. Dessa 7 400 hushall kommer hadanefter hanvisas till som

Haninge kommuns FOBS-hushall. Detta motsvarar 21 procent av hushallen i Haninge och
omfattar totalt cirka 22 400 personer.

Flyttar ofta
8% Ej registrerad pa
en bostad
3%

Oklar bostad
21%

Bor trangt och
dyrt
8%

Bor trangt
37%

Bor dyrt
23%

Figur 3. Orsak till oséker boendesituation hos flaggade hushaill.

I figur 3 redovisas FOBS-hushallen uppdelat pa orsak till flaggningen. Den vanligaste orsaken till
att hushallet flaggas for osdker boendesituation ar att hushallet bor trangt (cirka 2 700 hushall),
bor dyrt (cirka 1 700 hushall), eller bade och (cirka 600 hushall). Alla dessa flaggas for osakert
boende. En del av ovanstaende grupper flyttar runt mycket men ytterligare strax under 600
hushall flyttar runt mycket utan att ha en annan indikator som pavisar osdker boendesituation.
Aven dessa har flaggats for osdkert boende, trots att boendesituationen ser godtagbar ut i
databasen. Flytthistoriken antyder att denna status kanske ar tillfallig och jamforelsen med
utbudet far avgéra om de har bostadsforsorjningsbehov.

Cirka 200 hushall ar inte registrerade pa en bostad och ca 1 600 hushall har en boendesituation
som ej kan bedomas. Detta beror framst pa grund av bristande information om bostaden. Bada
dessa grupper flaggas for osakert boende, trots att boendesituationen inte har kunnat
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utvarderas. Att hushallet inte ar skrivet pa en bostad eller ar skriven pa en bostad som inte
kunnat faststallas i ldgenhetsregistret kan vittna om hemléshet eller bostader som ar olampliga
for bostadsandamal, men det kan ocksa bero pa brister i det statistiska underlaget. Darmed far
jamforelsen med utbudet avgéra om de berdrda hushallen har bostadsférsorjningsbehov eller ej.

Ytterligare cirka 800 hushall har en osaker boendesituation enligt modellens kriterier, men bor i
en specialbostad (studentbostad, sarskilt boende for dldre eller annan specialbostad), och kan
ddarmed betraktas som att de redan dr bostadsforsorjda. Efter 6verenskommelse med Haninge
kommun ingar inte dessa hushall i gruppen FOBS-hushall, och gar inte vidare till steg tva av
analysen.

4.1 BOENDESITUATION OCH HUSHALLSTYPER

SCB:s hushallstyper utgar fran ensamhushall, sammanboende hushall, 6évriga hushall samt
forekomst av barn 6ver och under 24 ar. | absoluta tal ar de flesta flaggade hushallen
ensamstaende utan barn, cirka 2 000 till antalet, som ofta har en oklar bostad, bor dyrt
alternativt trdngt och dyrt). Harefter foljer sammanboende med barn under 25 ar, cirka 1 800
hushall, vilka framst bor trangt eller har en oklar bostad. Aven 6vriga hushall med barn under
25 ar ar en relativt stor grupp med osdker boendesituation, strax under 1 200 till antalet.

De hushallstyper dar storst andel ar flaggade for osdaker boendesituation ar kategorin

ensamstaende utan barn. Bland familjehushallen ar det framforallt sammanboende med barn
under 25 ar som ar flaggade fér osdker boendesituation.

Ensamstaende utan barn [NENENGGNEE
Ensamstaende med barn under 25 ar | T
Ensamstaende med barn éver 24 ar [l
Sammanboende utan barn [l I
Sammanboende med barn under 25 ar -
Sammanboende med barn 6ver 24 ar W
Ovriga hushall utan barn | [l
Ovriga hushall med barn under 25 ar H

Ovriga hushall med barn éver 24 ar ||

0 500 1 000 1500 2 000 2500
® Flyttar ofta B Ej registrerad pa en bostad ®mBor trangt
m Bor dyrt m Bor trangt och dyrt Oklar bostad

Figur 4. Antal hushall med osaker boendesituation, uppdelat pa orsakerna till oséker boendesituation per
hushallstyp.
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4.2 BOENDESITUATION OCH ALDERSGRUPPER

En redovisning av hur manga som flaggats for osakert boende inom olika aldersgrupper visar att
det framst ar yngre barn, (0 - 4 ar) samt personer i smabarnsfoéraldraaren (30 - 34 ar) och unga
vuxna (25 - 29 ar) som flaggas for osdker boendesituation. Aldre barn och ildre vuxna tenderar
att i storre utstrackning ha en mindre osdker boendesituation. Att just sma barn ofta flaggas kan
hdanga ihop med att det upplevda behovet av egna rum for barnen o6kar i takt med att barnen blir
dldre. Det finns inga tydliga tecken pa att orsakerna till FOBS skiljer sig namnvart mellan
aldersgrupperna, férutom bland aldre som sadllan bort trangt men oftare bor dyrt.
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Figur 5. Antal personer per aldersgrupp som ingar i ett hushall som har en oséker boendesituation
uppdelat per orsak till oséker boendesituation.
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4.3 BOENDESITUATION OCH UTLANDSK BAKGRUND

Vid en analys av individernas harkomst framkommer att det ar vanligast forekommande med en
osdker boendesituation bland utrikes fodda med tva utrikes fédda fordldrar samt inrikes féodda
med tva inrikes fodda fordldrar. Av de individer som ar flaggade fér osdker boendesituation ar
42 procent utrikesfédda med tva utrikes fodda fordldrar, att jamfora med 25 procent for inrikes
fodda med tva inrikes fodda foraldrar. | bada dessa grupper ar trangboddhet den vanligast
forekommande anledningen till osdaker boendesituation. For inrikes fodda personer med en
inrikes och en utrikes fodd fordlder samt for inrikes fodda med tva utrikes foédda foraldrar ar
andelen med osdker boendesituation relativt lika, 9 procent respektive 14 procent. Gruppen
utrikes fodda med minst en inrikes fodd foralder ar mycket liten i databasen, strax under 100
individer eller 0,4 procent.

Inrikes fodd med tva inrikes foédda féraldrar i I
Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fédd I N
foralder
Inrikes fédd med tva utrikes fédda foraldrar | [

Utrikes fodd med minst en inrikes fodd forilder |

Utrikes fodd med tva utrikes fodda foraldrar i [
0 2000 4000 6000 8000 10000
m Flyttar ofta B Ej registrerad pa en bostad
Bor trangt m Bor dyrt
m Bor trangt och dyrt Oklar bostad

Figur 6. Antal personer indelat utifran harkomst som ingar i ett hushall som har en osaker boendesituation,
uppdelat i olika orsaker till oséker boendesituation.
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5 UTBUDET | HANINGE KOMMUN

I féljande avsnitt beskrivs bostadsutbudet i Haninge kommun som sedan anviinds i
matchningen. Tyréns har undersokt vissa relevanta egenskaper i de transaktioner och
formedlingar som har skett under analysperioden, och sammanstillt detta efter bostads-
och dganderidtter samt privata och allmédinnyttiga hyresriditter. Mer dn hdlften av utbudet
dr bostadsvriditter.

Utbudet av bostader i Haninge kommun bestar av bostadsratter, dganderatter,
forstahandskontrakt pa hyresratter, specialbostader samt bostader som hyrs ut pa
andrahandsmarknaden. Tyréns har i samrad med Haninge kommun avgransat sig till att utbudet
i analysen utgors av:

e Bostadsratter och dganderatter som finns i Maklarstatistiks databas

e Hyresratter och studentbostdader som finns i Bostadsformedlingen Stockholms
statistikdatabas

e Haninge Bostdders féormedlingsstatistik.

Avgransningen innebar att utbudet av 6vriga specialbostader och utbudet pa
andrahandsmarknaden inte kan inga i analysen. Andrahandsmarknaden har en viktig roll i och
med att den omvandlar ett boende till ett annat, antingen med bostadens pris som troskel eller
hyresratter med kotid som troskel, till ett hyresboende dar hyran ar den enda strukturella
troskeln. Darmed vore det dnskvart att inkorporera utbudet av andrahandsbostadder i analysen.
Statistikproduktionen av andrahandsmarknaden ar dock otillrdacklig. Nar det galler
nyproducerade bostader finns det risk att antal forsaljningar underskattas i Maklarstatistik, i de
fall de inte séljs av mdklare. Pa samma satt kan det finnas hyresratter, som formedlIas 6ppet till
allmanheten, men som inte gar via Bostadsformedlingen. Notera dock att bostader som inte
formedlas 6ppet och inte ar tillgangliga for alla, inte heller bér ses som en del av utbudet.

Analysen av utbudet omfattar salda och férmedlade bostader. Darmed ingar inte osalda eller
oférmedlade lagenheter. Detta har grunden i tillgangen till statistik. Lagenheter som varit till
salu men ej salts eller legat for uthyrning men ej hyrts ut registreras inte i de databaser som
Tyréns haft tillgang till. Detta bedoms inte vara ett problem i sig; eftersom bostaderna bevisligen
ej efterfragats vore det fel att anvdnda dessa som en del av utbudet som jamférs med
efterfragan. Av nagon anledning har de ej varit intressanta for ett enda hushall och kan darmed
betraktas som att de aldrig bjudits ut, eller lagts ut till ett pris som inte speglar marknaden.
Analysen genomférs som bekant pa behovsdata for 2017 och utbudsdata for 2017 da detta var
det ar som det fanns SCB-statistik for. Analysen galler salunda de férhallanden som dgde rum
2017.
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5.1 TOTALT UTBUD

Utbudet av bostader domineras av bostadsratter (51%), foljt av hyresratter (27%) och
dganderatter (21%), se figur 7. Av figur 8 framgar att tvaor ar den vanligaste storleken, féljt av
treor. Som synes star de olika upplatelseformerna for olika delar av bestandet. Bostadsratter star
for en betydande del av framforallt tvaor och treor, men dven bland ettor och fyror. Flest privata
hyresratter ar tvaor, och detsamma galler for allmannyttiga hyresratter. Vid de storre
rumsstorlekarna 6kar antalet dganderatter relativt 6vriga upplatelseformer.

= Bostadsritt = Aganderdtt = Hyressratt

Figur 7. Total utbud av bostader 2017, fordelat pa upplatelseform.
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Figur 8. Totala utbud av bostader uppdelat efter storlek och upplatelseform.
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52 BOSTADSRATTER OCH AGANDERATTER

Under 2017 saldes det i Haninge kommun totalt 426 dganderatter och 1 459 bostadsratter pa
successionsmarknaden. Dessa bostdder, de dgda bostdderna, har gemensamt att de har en
troskel for att efterfragas i och med képeskillingen. Aven om ett hushall skulle ha rad att betala
den I6pande boendekostnaden i dessa bostader maste hushallet dessutom ha en insats om
minst 15 procent av bostadens pris. Utbudet for bostadsratter kiannetecknas av genomsnittliga
priser fran 1,6 miljoner kronor fér en etta och 4,2 miljoner kronor for en sexa. Utbudet foér
dganderatter kannetecknas av genomsnittliga priser fran 2,3 miljoner kronor fér en tvaa och 5,3
miljoner kronor fér en sexa.

500 473 448
400
300
200

100 66 44

. [ ] e 1 1

1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7
Pris, mkr

128
121
76
40
26
18
I B -
[ | - —
3-4 4-5 5-6 6-7 7-9

1-2 2-3

Antal salda bostadsratter

D
o

Antal salda dganderatter
N N (o)} (o] o N

o o o o o o o
o

Pris, mkr

Figur 9. Fordelning av bostadsrétter (6vre diagrammet) och aganderatter (nedre diagrammet) som salts
under 2017, efter pris i miljoner kronor (mkr). Bostaderna ar ordnade fran lagst pris till hogst pris.
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For det dgda boendet tillkommer ranta, I6pande underhallskostnader, avgifter och villaforsakring
(for dganderatt) samt avgift till bostadsrattsforening (for bostadsratt), utifran SCB:s definition av
boendekostnader. Aven om den egna insatsen utgér troskeln kan hushall dessutom begrénsas
av den lépande boendekostnaden. Tyréns berakningsmodell hanterar att hushallet kan vdlja att
kopa en bostad som kostar mindre och pa sa satt fa en lagre belaning och darmed minska den
I6pande boendekostnaden.

Rum Bostadsratter Aganderitter
Antal Pris, mkr Avgift Antal Pris, mkr

Ettor 142 1,6 2 663 0

Tvaor 363 1,9 3 835 17 2,3
Treor 290 2,2 4788 28 3,4
Fyror 162 2,5 5632 100 4,1
Femmor 61 3,5 5 807 135 4,6
Sexor 15 4,2 5196 146 5,3

Tabell 3. Genomsnittliga priser och antal lagenheter salda per lagenhetstyp (utifran antal rum) under 2017.

53 HYRESRATTER

Hyresratterna har en liknande fordelning av hyran som det dgda boendet har férdelning av
priserna, ett stort mellansegment, nagra fa billigare och ett visst lyxsegment i toppen av
prisspannet. De privata hyresratterna ar fler i antal, men bland allmannyttan finns en storre
andel lagenheter med jamforelsevis lagre hyresniva an bland de privata hyresratterna. Dock finns
de jamforelsevis manga privata hyresratter i det nagot lagre spannet 4 000 - 4 999 kr i
manadshyra. For hyresratter ar det enbart hyran som utgoér den I6pande boendekostnaden,
medan koétiden till bostaden utgor troskeln.
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Figur 10. Fordelning av allmannyttiga och privata hyresréatter som férmedlats under 2017, ordnade fran
lagst manadshyra till h6gst manadshyra.
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Allmannyttiga hyresratter

Antal Manadshyra Koéar
Ettor 32 4494 6
Tvaor 65 7 161 12
Treor 42 9131 12
Fyror 16 9 609 16
Femmor 3 11 288 19
Privata hyresratter

Antal Manadshyra Koéar
Ettor 119 5553 6
Tvaor 144 8279 7
Treor 115 9930 7
Fyror 15 12 283 8
Femmor 1 11377 10

Tabell 4. Genomsnittliga hyra, genomsnittligt antal koar som kravs for att fa tilltrade och antal lagenheter
uthyrda per lagenhetstyp (utifrdn antal rum) under 2017.

54 INKOMSTKRAV PA HYRESRATTER

Tyréns har granskat de atta privata hyresvardar som férmedlar bostader i Haninge genom
Stockholms stads bostadské. En av dessa har inga inkomstkrav, medan tva kraver tva ganger
arshyran i inkomst och fem kraver tre ganger arshyran i inkomst.

Hart stallda inkomstkrav skapar ytterligare barridrer in pa bostadsmarknaden. | Tyréns
berdkningsmodell stiller bostaderna redan krav pa hushallens inkomst i och med att hushall
som bor fér dyrt inte bor godtagbart. Tyréns kan konstatera att de vardar som staller kravet att
hushallet skall ha tva ganger arshyran, inte hojer barridren utover den niva som KALP-kalkylen
redan utgor. Vardar som staller krav pa tre ganger arshyran hojer dock inkomstkraven med upp
till 42 %. Detta innebar att ndastan halften av ldagenheterna som formedlas via Stockholms stads
bostadsko ar svartillgangligare an vad bara information om hyresniva och kétid gér gallande. Vid
matchningsforfarandet har Tyréns tagit med dessa krav i beaktningen.
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6 HUSHALLENS MOJLIGHET ATT TA DEL AV UTBUDET

I féljande avsnitt redovisas resultatet fran det andra steget i analysen, vilken har
undersékt hushallens méjlighet att tillgodose sig sjdlva med en godtagbar bostad bland de
bostdder som bjuds ut. Jdmforelsen gors genom att varje hushadll tilldelas en
efterfrageprofil. Profilen berdttar hur manga rum de behéver, hur mycket de har rad att
ldgga pa boendekostnader, hur mycket de har rad att betala fér digt boende, och hur
manga kédagar de har for att fa tilltrdde till hyresmarknaden. Alla bostdider kategoriseras
pa samma sdtt, sa att en matchning mellan hushall och bostédder kan komma till stand.

Med godtagbar bostad menas att bostaden har tillrackligt manga rum for att hushallet inte ska
bo trangt, samt att bostaden inte kostar mer an att hushallet har tillrackligt mycket kvar att leva
pa utifran en KALP-schablon. Bostaden kan finnas var som helst inom kommunens grdnser och
inga andra krav stdlls pa den. Tyréns anvander fyra indikatorer som visar vilken méjlighet varje
hushall har att ta del av utbudet av bostader pa marknaden och pa sa satt skaffa sig en
godtagbar bostad.

1. Maxpris utifran egen insats
Den forsta indikatorn visar till vilket hogsta pris hushallet kan képa en dgd bostad
(bostads- eller dganderatt), om de anvander sin formogenhet (inklusive uppskattad vinst
pa forsdljning av nuvarande bostad) som insats for att betala de 15 % av priset som inte
kan finansieras med lan.

2. Lopande boendekostnad
Den andra indikatorn visar vilken boendekostnad (inklusive avgifter, rantor,
driftskostnader och hyror men exklusive amortering) som hushallet har rad med utifran
hushallets disponibla inkomst och den summa pengar hushallet behover for att klara
baskonsumtion (enligt Swedbanks KALP-kalkyl 2019 - omraknad till 2017 ars
penningvarde). 1,5 % bordnta har anvants for att rakna om fasta kostnader till rérliga
och vice versa.

3. Behov av rum
Den tredje indikatorn visar hushallets minsta acceptabla lagenhetsstorlek i antal rum
utifran hushallets storlek samt trangboddhetsnorm 2.

4. Uppskattat potentiellt antal ar i ko
Den fjarde indikatorn visar hur manga ar i kotid som hushallet borde ha kunnat samla
pa sig for att mojliggora tilltrade till bruksvardeshyressatta hyresratter. Denna tid ar i
modellen lika med antalet ar en individ har bott i kommunen fran den aldern da denne
kunde stélla sig i kon. | Stockholm stads bostadské ar den aldern 18 medan i Haninge
bostader ar det 16. | modellen har vi salunda satt gransvardet till 17 ar. Pa hushallsniva
ar det den individ med langst kotid som representerar hushallets gemensamma kotid.

Utifran varje hushalls varde pa ovan fyra indikatorer kan hushallet ta del av olika delar av
bostadsutbudet. Alla bostader som kostar minde an hushallets betalningsférmaga (avseende de
tva forsta indikatorerna), ar tillrackligt stor (avseende ldgenhetsstorlek) samt kraver sadan kotid
eller kortare (gdllande ar i bostadskodn) anses vara tillgangliga for hushallet. Notera att hushall
dven kan ta del av utbudet av bostader som ar for tranga eller for dyra, med eftersom dessa inte
ger hushallet en godtagbar bostad ar denna méjlighet inte relevant i studien. Av den
anledningen stalls exempelvis hyresnivan hos hyresratter mot hushallets disponibla inkomst och
Swedbanks KALP-schabloner for att avgéra om hushallet kan fa en godtagbar boendesituation
med hjdlp av ldagenheten. En ldgenhet som utifran denna berdkning ar for dyr ar inte relevant for
hushallet, &ven om bade fastighetsbolaget skulle godkdnna att hushallet hyr den och de sjalva
vore ndjda med det.
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7 HUSHALLENS MOJLIGHET ATT TA DEL AV UTBUDET

I det hdir avsnittet presenteras hur stor del av utbudet i relevanta storlekar som hushdllen i
Haninge kan ta del av: hushadllens koppling till utbudet. Analysen visar bland annat att de
20 % svagaste hushdllen inte kan ta del av nagot av det som bjuds ut pa marknaden. De
60% svagaste hushallen har tillgang till ett oproportionerligt litet utbud, vilket medfér en
hard konkurrens om bostdderna.

7.1  MATCHNINGSKURVAN

En generell jamforelse mellan alla hushall i Haninges efterfrageprofil och det utbud som stod till
buds ger en bild av hushallens koppling till utbudet. For varje enskilt hushall (inte bara FOBS)
berdknas hur stor andel av utbudet av bostader i relevant storlek som hushallet ta del av.

At ta del av utbudet innebdr i detta fall att bostaden ar tillrackligt stor och har tillrackligt lag
boendekostnad for att vara godtagbar samt att hushallet har tilltrade till bostaden genom sin
kotid (till hyresratter) eller kan betala den kontanta insatsen med sin formoégenhet (for
bostadsratter och dganderatter). Nar ett hushall har stallts mot alla bostader i ratt storlek,
berdaknas hur stor andel av bostader i ratt storlek som hushallet kan ta del av. Detta blir da ett
relativt matt mellan 0 och 100% vilket utgor indikatorn hushadllets koppling till utbudet.

Alla hushall ordnats i stigande skala efter sin koppling till utbudet och delas in i percentiler, det
vill sdga att varje grupp utgor en procent av hushallen. Grupperna kan da visas i ett
stapeldiagram som visar hur stor del av bostadsutbudet som olika segment av hushallen kan ta
del av.

Toppen pa staplarna skapar en kurva som kan liknas vid en sa kallad Lorenzkurva - en kurva
som inom nationalekonomin anvands for att visa pa inkomstojamlikheter i samhallet, medan
Tyréns Matchningsgraf visar pa obalanser i utbudet i férhallande till hushallens behov och
mojlighet att efterfraga. Matchningsgrafen visas nedan i figur 11.
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Figur 11. Matchningsgraf for hela bostadsmarknaden: Pa x-axeln finns alla hushall grupperade i 1-
procents-grupper, ordnade efter sin koppling till utbudet. Stapelns langd visar hur stor del av utbudet av
bostader i relevant storlek som gruppen kan ta del av.
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I diagrammet finns en streckad linje som indikerar jamvikten, att varje andel av hushallen kan ta
del av en lika stor andel av bostdaderna. Langs Matchningsgrafen finns fyra intressanta punkter
utplacerade for att underlatta forstaelsen.

PUNKTER LANGS MATCHNINGSKURVAN

1. Den 20:e percentilen (och dirmed de 20 % av hushallen med svagast koppling till
utbudet) kunde inte ta del av nagon av de bostader som bjods ut 2017.

2. Den 50:e percentilen kunde ta del av 35 % av det som bjods ut i ratt storlek. Det innebar
en diskrepans pa 15 procentenheter fran ett proportionerligt utbud. Fér den svagaste
halvan av hushallen dr 65 % av utbudet for dyrt eller oatkomligt.

3. Vid den 60:e percentilen mots kurvorna, det vill siga den 60:e percentilen kan ta del av
60 % av utbudet.

4. Vid 83:e percentilen och framat (dvs de 17 % av hushallen med starkast koppling till
utbudet) kan hushallen ta del av hela utbudet.

Matchningskurvan ar relevant for att beskriva hur ett enskilt hushall upplever
bostadsmarknaden. Den visar att stora delar av hushallen i Haninge troligen upplever att mycket
av det som bjuds ut ar otillgangligt. Det har fér hoga boendekostnader och priser, for hushall
som letar bostadsratter eller dganderatter, eller att det ar for lang kotid till prisrimliga bostader,
for de som star i bostadskon. Eftersom en majoritet (60%) av hushallen har tillgang till en
oproportionerligt liten del av utbudet, sa blir konkurrensen om dessa bostader darmed hard,
medan de 40 % starkaste hushallen har exklusivt tillgang till mer an 40 % av utbudet.

7.2  KOPPLING TILL UTBUDET OCH NUVARANDE BOENDESITUATION

De hushall som har flaggats for osdker boendesituation har generellt en svagare koppling till
utbudet an hushall med redan godtagbart boende. Hushall som inte flaggas for en osdker
boendesituation har tillgang till 57 procent av utbudet.

Bland FOBS-hushallen har de som ar trangbodda relativt god koppling till utbudet, medan de
som bor trangt och dyrt eller bara dyrt har véldigt svag koppling. Analysen visar att det var
rimligt att klassificera hushall som flyttar runt mycket eller har en oklar bostad, da dessa
grupper har avsevart simre koppling till utbudet an ej flaggade hushall. Analysen visar dven att
specialbostad forfaller vara ett fungerande redskap for bostadsférsérjning, eftersom gruppen
som bor i specialbostad idag har tillgang till en liten del av utbudet.

Ej flaggad 57%
Ej flaggad pga specialbostad M 9%

Bor trangt 30%

Flyttar runt mycket [N 16%
Oklar bostad 12%
Ej registrerad pa en bostad M 4%
Bor dyrt W 2%

Bor trangt och dyrt = 0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 12. Hushallens koppling till utbudet utifrin boendesituation. Diagrammet visar hur stor andel av
utbudet som hushallen i grupperna i genomsnitt kan ta del av. Uppdelat pa hushallens nuvarande
boendesituation och orsak till FOBS.
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7.3  HUSHALLSTYPERS KOPPLING TILL UTBUDET

Om kopplingen till utbudet i ratt storlek analyseras efter hushallstyp framgar det att de som ar
sammanboende kan efterfraga en stor del av utbudet, medan ensamhushall och évriga hushall
har mindre att valja pa.

Ovriga hushall med barn 6ver 24 ar [ 46%
Ovriga hushall med barn under 25 ar [T 30%
Ovriga hushall utan barn e 38%
Sammanboende med barn over 24 ar [T 66%
Sammanboende med barn under 25 i&r [T 57%
Sammanboende utan barn [ 64%
Ensamstaende med barn éver 24 &r [T 49%
Ensamstiende med barn under 25 ar [T 37%

Ensamstaende utan barn [N 36%

Figur 13. Hushallens koppling till utbudet utifrdn hushallstyp. Diagrammet visar hur stor andel av utbudet
som hushallen i grupperna i genomsnitt kan ta del av. Uppdelat pa hushallstyp.

2021-02-04

29(64)



5 TYRENS & anines

kommun

7.4 ALDERSGRUPPERS KOPPLING TILL UTBUDET

Vid analys av individernas alder framgar det att hushall med medelalders personer har god
koppling till utbudet. Sma barn och 30 - 34-aringar ingar ofta i hushall med samre koppling till
utbudet, foljt av aldersgruppen 20 - 24-aringar. De allra dldsta individerna har dock samst
koppling till utbudet.
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Figur 14. Hushallens koppling till utbudet utifran individernas aldersgrupp. Diagrammet visar hur stor andel
av utbudet som individer i grupperna i genomsnitt kan ta del av. Uppdelat pa aldersgrupper.

7.5 HARKOMST OCH KOPPLING TILL UTBUDET

I Haninge kommun har hushall bestaende av utrikes fodda personer med tva utrikes fédda
foraldrar tillgang till minst andel av utbudet, foljt av inrikes fodda med tva utrikes fodda
foraldrar. Hushall som bestar av inrikes fodda personer med tva inrikes fodda foraldrar har
storst formaga att efterfraga utbudet.

70%
60%
60%

50%
50% 46%

0
40% 34%
29%

30%
20%
10%

0%
Utrikes fodd med tva Inrikes fodd med tva Utrikes fodd med minst Inrikes fodd med en Inrikes fodd med tva
utrikes fodda fordldrar  utrikes fodda fordldrar  en inrikes fodd fordlder  inrikes och en utrikes inrikes fodda foraldrar
fodd foralder

Figur 15. Hushallens koppling till utbudet utifrdn harkomst. Diagrammet visar hur stor andel av utbudet
som individerna i grupperna i genomsnitt kan ta del av. Uppdelat pa harkomst.
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8 KONKRET MATCHNING MELLAN BEHOV OCH UTBUD

I féljande avsnitt presenteras resultatet av ett matchningsférfarande ddvr bostédderna i
utbudet allokeras till FOBS-hushdllen. Analysen visar att cirka 2 700 FOBS-hushall forsérjs
av utbudet och ca 4 500 hushall har bostadsforsérjningsbehov. De som férsorjs av utbudet
dr évervigande trangbodda och inrikes fodda med inrikes fodda fordldrar.

| foregaende kapitel redovisas hur stor del av utbudet som olika typer av hushall kan ta del av.
Att ett hushall kan ta del av en viss bostad innebar dock inte nédvandigtvis att bostaden i fraga
kan anvandas for att I6sa hushallets bostadsbehov. Det kan vara fler hushall som behéver den
aktuella bostaden varfor konkurrensen om utbudet ocksa ar relevant. Hushallens koppling till
utbudet ar salunda en intressant indikator men racker ej for att bedéma
bostadsforsérjningsbehovet.

For att hantera detta maste en faktisk matchning goras dar bostader som anvants for att
bostadsforsorja ett hushall tas bort fran det utbuds som kan bostadsforsérja andra hushall. Pa
sa satt modelleras knapphet och dynamik hos bade utbud och efterfragan.

Nar vi sager att utbudet bostadsférsorjer en FOBS-hushall dr detta dock rent teoretiskt. |
praktiken ar bostader i utbudet 2017 "reserverade” av nagon annan (eftersom de ar salda eller
uthyrda) och att de diarmed endast i teorin stod till forfogande. Den generella
konkurrenssituationen pa marknaden finns indirekt medraknad, da den antas ha paverkat pris
och kotid pa utbudet, men ar inte explicit medraknad i den har delen av analysen.

8.1 FOBS-HUSHALLENS BEFINTLIGA BOSTAD

Vid en matchning mellan FOBS-hushallens bostadsbehov och det befintliga utbudet maste vi dven
addera de bostader som hushallen redan bor i till utbudet, eftersom dessa kommer att
tillgangliggoras pa marknaden nar ett hushall forsérjs med en bostad. Utan denna aterforing
skulle vi underskatta det faktiska utbudet och samtidigt 6verskatta bostadsforsorjningsbehovet.
Salunda har vi en ekvation dar 7 400 FOBS-hushall skall bostadsforsorjas av ca 2 000 bostader i
utbudet plus de bostdder som FOBS-hushallen bor idag i.

8.2 MATCHNING

Hushallen matchas mot bostaderna i en matris. | matrisen matchas varje hushall med en lamplig
bostad utifran troskelvardena (mdéjlighet att betala insats for 4gt boende samt kotid for att fa
tillgang till hyresratter), samt férmagan for hushallet att klara de I6pande boendekostnaderna.
Nar ett hushall klarar kraven for en bostad i utbudet, far hushallet bostaden allokerad till sig.
Denna bostad kan darefter inte anvdndas for att bostadsforsorja ett annat hushall. Om fler dn ett
hushall skulle kunna bostadsforsorjas av samma bostad far det hushall med starkast ekonomi
eller langst kotid bostaden. Det kvarvarande hushallet prévas da mot nasta bostad. Bade hushall
och lagenheter matchas sa att hushallen med starkast koppling till utbudet (vilket i analysen
innebar hoga inkomster, hog formogenhet, lang kotid) matchas forst. PA samma satt matchas
hushallen forst mot de dyraste och mest svartillgangliga bostdaderna (hdga priser, langa kétider)
- da dessa antas vara mest attraktiva.

Detta forfarande innebar att det skulle kunna finnas billiga bostader for de hushall med svagast
ekonomi, men som inte bostadsforsorjer ett sadant hushall i modellen, da den redan allokerats
till ett hushall med starkare ekonomi - nagot som bedéms som en god modellering av
verkligheten. Matchningsforfarandet syftar till att fanga upp den knapphet som finns bland
billiga bostdader och hur trésklar, sa som krav pa eget kapital och lang kétid, kan hindra svaga
hushall fran att fa tilltrada de billiga bostader som trots allt finns i utbudet.

Matchningsfoérfarandet ar relativt berakningsintensivt. Varje hushalls formaga att efterfraga
bostader bedoms utifran 3 olika indikatorer (formaga att betala boendekostnad, formaga att
betala insats, samt kotid for att fa tilltrade till hyresratter) och matchas mot varje utbjuden
bostads varden pa samma 3 indikatorer. Av denna anledning har ytterligare indikatorer som
skulle kunnat anvdndas rationaliserats bort. Studentbostdader som endast kan efterfragas av
studenter skulle kunna matchats mot enbart studenter om vi hade haft den informationen.
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Tyréns har dock aven riaknat med hyresvardars krav pa hushallens ekonomi som ytterligare en
barridr. Bankers krav vid utlaning finns pa satt och vis med eftersom alla hushall prévas med en
bank-KALP nar lopande boendekostnader stdlls mot betalningsférmaga.

De hushall som inte far en bostad allokerad till sig har ett bostadsforsorjningsbehov och
refereras till som BFB-hushallen.

2647

4520

= FOrsorjs av utbud = Bostadsforsorjningsbehov

Figur 16. Antalet FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal
FOBS-hushall som rimligen kan fa resp. inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud.

Utifran denna matchning star det klart att de 7 400 FOBS-hushallen kan bostadsférsorjas av ca

2 600 av de utbjudna ligenheterna samt de flyttkedjor som skulle méjliggoras. Ovriga bostader
som bjudits ut under aret ar antingen for dyra, for sma eller har for hoga troskelvarden for dessa
hushall. De 2 600 hushall som flaggats for osdker boendesituation, men kan fa en bostad bland
utbudet, har i denna modell inga bostadsforsérjningsproblem och gar salunda inte vidare i
analysen.

Kvar dr da 4 500 hushall som ej bor i en godtagbarbostad idag, och ej kan fa en godtagbar
bostad genom utbudet. Detta dr de 4 500 hushallen med bostadsforsérjningsbehov och kallas
BFB-hushallen. De flesta BFB-hushall behéver en etta (ca 1700) eller trea (ca 1500), se figur 17

nedan.
3 000
2500
2 000
1500
1 000
500 I I
) -
1 2 3 4 5 6

®FOrsorjs av utbud ~ mBostadsférsérjningsbehov

Figur 17. FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal FOBS-
hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud, uppdelat p& behov av
lagenhetsstorlekar.
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8.3 MATCHNING OCH ORSAK TILL OSAKER BOENDESITUATION

En analys av vilka FOBS-hushall som kan fa en bostad med hjilp av utbudet, utifran orsaken till
att hushallen flaggades for osdker boendesituation, visar att det framforallt ar trangbodda, och i
viss man hushall med oklart boende, som kan fa en bostad genom utbudet. Hushall som bor
bade trangt och dyrt, eller ej ar registrerade pa en bostads alls, kan inte alls férsérjas genom
befintligt utbud.

Flyttar

Ejreg

Dyrt

|
|
Trangt I
.
Trangt o dyrt ||

I

Oklar bostad

0 500 1000 1500 2 000 2 500 3000
B Forsorjs av utbud Bostadsforsorjningsbehov

Figur 18. FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal FOBS-
hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud, uppdelat pa orsak till att de
flaggades for osaker boendesituation.

84 MATCHNING OCH HUSHALLSTYP

En analys av vilka FOBS-hushall som kan fa en bostad med hjalp av utbudet, uppdelat pa
hushallstyper, visar att ett mindre antal ensamstaende utan barn, eller ensamstaende med barn
kan fa en bostad med hjalp av utbudet. Bland sammanboende med barn ar det en storre antal.
En minoritet av FOBS-hushallen som dr sammanboende utan barn férsorjs av utbudet.

Ensamstaende utan barn
Ensamstdende med barn under 25 ar
Ensamstdaende med barn 6ver 24 ar
Sammanboende utan barn
Sammanboende med barn under 25 ar
Sammanboende med barn 6ver 24 ar
Ovriga hushall utan barn

Ovriga hushall med barn under 25 ar

Ovriga hushall med barn 6éver 24 &r

o

500 1000 1500 2 000 2 500
B Forsorjs av utbud Bostadsforsorjningsbehov

Figur 19. FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal FOBS-
hushall som rimligen kan f& kontra inte f& en bostad i ordinarie bostadsutbud, uppdelat pa hushallstyper.
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8.5 MATCHNING OCH ALDERSGRUPPER

Antalet FOBS-hushall som foérsorjs av utbudet ar relativt jamnt fordelat mellan de olika
aldersgrupperna. Vilka som ar de storsta grupperna att forsorjas av utbudet forefaller framst
bero pa vilka grupper som flaggats till att borja med.

0-4
5-9
10-14
15-19
20-24
25-29
30-34
35-39
40-44
45-49
50-54
55-59
60-64
65-69
70-74
75-79
80-84
85-89
90-94
95-99
100-

o

500 1000 1500 2000 2500 3000
B Forsorjs av utbud  ® Bostadsforsorjningsbehov

Figur 20. FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal FOBS-
hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud, uppdelat pa aldersgrupper.
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8.6 MATCHNING OCH HARKOMST

En analys av resultatet fran matchningen uppdelat pa hiarkomst visar att endast ca en fjardedel
av FOBS-hushallen med utrikes fodda foraldrar forsorjs av utbudet. Bland inrikes fodda med
inrikes fodda foraldrar dar andelen 6ver halften.

Utrikes fodd med tva utrikes fodda foraldrar

Inrikes fodd med tva utrikes fodda foéraldrar

Utrikes fodd med minst en inrikes fodd foralder

Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fodd
foralder

Inrikes fodd med tva inrikes fodda foraldrar

0 2000 4000 6000 8000 10000
M FOrsorjs av utbud  m Bostadsforsorjningsbehov

Figur 21. FOBS-hushall som forsorjs respektive inte forsorjs av utbudet. Diagrammet visar antal FOBS-
hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud, uppdelat pd harkomst.
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DET UTBUD SOM GER BFB-HUSHALLEN EN GODTAGBAR BOSTAD

Genom att redovisa behoven hos de 4 500 BFB-hushall, samt deras mdjlighet att betala I6pande
boendekostnader, kan vi fastsla vilket utbud av bostdder som skulle tillgodose deras behov
(givet att de fick tillgang till dessa bostdder). Det dr detta utbud, utéver befintligt utbud, som
skulle ge alla hushall en godtagbar bostad och utgor bostadsférsorjningsbehovet.
Bostadsforsorjningsbehovet ar bostader utan intradesbarriarer samt boendekostnad enligt tabell
5 nedan:

8.7

Antal BFB-hushall uppdelade efter deras behov av lagenhetstyper och deras férmaga att betala
I6pande boendekostnader.

Max

boendekostnad | gty Tvda Trea Fyra Femma Sexa

0 kr 674 161 304 148 33 19
1 000 kr 163 45 47 20 2 1
2 000 kr 223 38 54 16 5 1
3 000 kr 118 52 73 15 8 1
4 000 kr 42 46 58 30 5 2
5 000 kr 32 17 80 19 7 3
6 000 kr 29 11 85 27 5 0
7 000 kr 26 8 51 22 6 2
8 000 kr 28 10 33 10 5 0
9 000 kr 36 10 30 9 5 2
10 000 kr 37 7 22 11 5 3
11 000 kr 37 8 32 13 4 2
12 000 kr 31 6 20 15 4 3
13 000 kr 24 9 24 7 5 1
14 000 kr 25 5 19 9 2 2
15 000 kr 31 9 24 15 3 0
16 000 kr 13 8 19 9 2 2
17 000 kr 19 12 21 8 6 5
18 000+ kr 89 119 496 228 110 69
Totalt 1677 581 1492 631 222 118

Tabell 5. Bostadsbehov efter lagenhetsstorlek och boendekostnad, uttryckt i manadshyra. Den grona linjen
utgdr gransen for normhyra 1 550 kr.

Som framgar i tabellen ovan ar det relativt manga hushall som inte har nagon betalningsférmaga
alls eller valdigt 1ag betalningsformaga. Dessa ar det inte mojligt att bostadsforsorja med
konventionella bostader och marknadsmassigt byggande. Det framgar dven att det finns manga
hushall som kan betala relativt héga boendekostnader men som inte kan ta del av utbudet pa
grund av de barridarer som finns i form av hdga bostadspriser, krav pa eget kapital samt kotid.
Hushallens ekonomiska férutsattningar ar avgorande for vilken typ av bostadsférsorjnings-
atgarder som ar mojliga och lampliga.
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9 MOJLIG BOSTADSFORSORJNING

I det héir avsnittet presenteras tva vdgarv till bostadsférsérjning, sociala insatser och
tilldelning av marknadsmidissigt prissatta men férhallandevis billiga bostdider. Antalet
hushall med bostadsforsérjningsbehov som kan ta del av respektive insats berdknas och
gruppen som hamnar mittemellan identifieras.

De FOBS-hushall som inte forsorjs av utbudet ar BFB-hushallen, hushallen med
bostadsforsorjningsbehov. Det ar for dessa hushalls boendesituation som utbudet behover
kompletteras. Medan gruppen FOBS-hushall var mer indikativ - har ingar exempelvis hushall vars
boendesituation ej kunnat utvarderas - ar gruppen BFB-hushall mer konkret. Dessa hushall har
stallts mot utbudet och vi kan konstatera att gruppen inte kan fa en godtagbar bostad med hjalp
av utbudet. BFB-hushallen delas in i tre delar for att visualisera olika bostadsforsérjningsvagar.
De svagaste hushallen jamférs med kommunens pagaende arbete med sociala atgarder, medan
de starkaste hushallen jamfors med ett potentiellt utbud genom nybyggnation eller andra
utbudsskapande atgarder. Gruppen mitt i mellan dessa tva bedéms som svarast att
bostadsforsorja.

9.1 EKONOMISKT BISTAND

Tyréns jamfor de atgarder som Haninge kommun redan gor (inom ramen for
socialférvaltningens arbete for hushall i hemléshet, med sociala problem eller oférmaga att
betala boende- och levhadsomkostnader) med BFB-hushallen.

Dessa atgarder avser i denna berdakning hushall som far utbetalnings av forsorjningsstod
(ekonomiskt bistand). Utbetalning av forsorjningsstod ar inte en bostadssocial atgard i sig,
eftersom hushallet trots bistand kan sakna boende, men bistandet ar berdknat for att kunna
tacka boendekostnaderna och pa sa satt mojliggora ett boende.

Bistandet dr inte av en sadan omfattning att hushallet klarar en banks KALP-kalkyl efter att
boendet ar betalt, varfor hushall med férsérjningsstod inte uppnar en godtagbar
boendesituation sa som den definieras i denna rapport, dven nar stoédet raknas med. Tyréns
menar dock att det ar relevant att redovisa gruppen som mottar ekonomiskt bistand eftersom
det i nagon mening ar en bostadsférsoérjningsatgard.

Under 2017 betalade Haninge ut forsorjningsstod till 1500 hushall. Vissa hushall fick dock bara
forsorjningsstod en del av aret och en genomsnittlig manad betalades det ut stdd till ca 800
hushall (berdaknat pa stickproven mars, juni, september och december).

Nastan 69 % av hushallen som mottog forsorjningsstod var ensamstaende utan barn, och
ytterligare 6 % var par utan barn. Resterande var barnfamiljer 12 % eller ensamstaende med barn
11%.

Utifran dessa siffror har Tyréns flaggat upp de ca 800 hushall som har svagast ekonomi inom de
olika hushallstyperna som mottagare for ekonomiskt bistand.

Utover forsorjningsstod har Haninge kommun dven bostader i sociala kontrakt. 2017 uppgick
det till ca 260 bostader; boende for missbrukare, genomgangslagenheter, och
etableringsbostader for nyanlanda. Dessa ar rena bostadsforsorjningsatgarder men har inte
kunnat tas med i berdkningen. Det finns ett visst 6verlapp dar boende i sociala bostader dven
mottar forsorjningsstod, ca 50 hushall. Salunda bidrar sociala kontrakt med bostadsférsérjning
till ungefar 200 ytterligare hushall.

| tabell 5 framgar att gruppen med lagst betalningsférmaga ar ca 1300 hushall. Om vi
subtraherar de 800 som far férsérjningsstdod samt de 200 som bor i sociala kontrakt, kvarstar
det dnda ca 300 hushall som i analysen ser ut att vara i behov av ekonomiskt bistand men inte
verkar motta sadana i dagslaget.
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9.2 NORMHYRA 1 550

Om ekonomiskt bistand omfattar de med svagast ekonomi, skulle nyproduktion, olika typer av
forturer till bostader i bestandet eller pa annat satt sankta trosklar kunna bostadsférsérja BFB-
hushallen med starkare ekonomi.

For att ta reda pa hur stor del av BFB-hushallen som gar att bostadsforsérja med bostader som
skulle kunna finnas pa marknaden, utgar vi fran hyresratter som skulle kunna byggas med
investeringsstodet. Vid byggande med investeringsstod betalar staten en del av
produktionskostnaden mot att hyran inte overstiger ett visst tak. Hogsta normhyra med
investeringsstod i Stockholmsregionen ar 2017 var 1 550 kr/ar/kvm. En normhyra motsvarande
1 550 kan oversattas till foljande hyresnivaer for normalstora hyresratter.'

Tabell 6. Hyresniva per lagenhetsstorlek for normhyra 1550 kr/kvm, vilket motsvarar nybyggda hyresratter
subventionerade med investeringsstod.

Rum Manadshyra Arshyra
1 5335 64 025

2 7128 85 541

3 8 829 105 952
4 10 601 127 216
5 12 294 147 529
6 13 348 160 174

Hyresnivaerna i tabell 6 blir gransvarde for marknadsmdssig men dnda forhallandevis lag hyra i
modellen, tillika den hogsta hyra som staten godkanner vid utbetalning av byggsubventioner. En
jamforelse av képkraften och rimlig hyra, vilken kan avlasas i tabell 7, visar att nyproduktion av
hyresratter med rimlig hyra, det vill saga normhyra 1 550 kr/ar/kvm, bostadsforsorjer ca 1800
BFB-hushall. Betalningsféormagan bland de som inte kan fa en bostad i ar i vissa fall hog, och
deras bostadsforsorjningsbehov forefaller till viss del bero pa barridrer in pa bostadsmarknaden.

2 Med SABO-kurvan, 1991-ars metod:

https://www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98f0855aa/2017-02-vad-ar-
normhyra.pdf
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9.3 BOSTADSFORSORJNINGBEHOV OCH BOSTADSFORSORJNING

Analysen visar att det finns 7 400 hushall som inte har ett godtagbart boende och som inte kan
tillfredsstalla sitt bostadsbehov med hjdlp av utbudet. Detta dr gruppen som har
bostadsférsérjningsbehov, BFB-hushallen. Gruppen med allra lagst betalningsférmaga bestar av
strax under 1 300 hushall, av vilka ca 800 har férsérjningsstdd. Den gruppen bedéms vara
bostadsforsorjda av sociala bostadsforsoérjningsatgarder. | tabell 7 markeras denna grupp med
gult.

Den grupp som har rad med de hyresnivaer som normhyra 1 550 kr/ar/kvm innebar dr markerat
i gront i samma tabell. Det framgar dven att en relativt stor grupp befinner mittemellan, en
grupp som dr utmanande att bostadsforsorja.

I kommande kapitel redovisar vi hur denna grupp ar fordelad mellan de som har svag ekonomi
nog att antas vara foremal fér sociala bostadsforsorjningsatgarder, sddana som har stark
ekonomi nog for att ha rad med bostader med en normhyra pa 1 550 kr/ar/kvm, och sadana
som hamnar mittemellan, sadana som inte har rad med hyran.

794
18%

Harrad med hyra = Har inte rdd med hyra | sociala atgarder

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200 . .
0 | —
1 2 3 4 5 6

| sociala atgarder M Har ej rdd med normhyra 1 550 Har rad med normhyra 1 550

Figur 22. Fordelning av BFB-hushdll utifran potentiell forsérjning, totalt i fram 6verst, samt
fordelat pa antal rum nedan.
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Antal hushall som behover bostadsforsorjning uppdelade efter deras behov av
lagenhetstyper och deras férmaga att betala I6pande boendekostnader
Max boendekostnad Etta Tvaa Trea Fyra Femma |Sexa
| sociala atgarder
84 42 7 2
0 kr 6 9 06
1 000 kr 6 2 1
2 000 kr 5 1
3 000 kr 8 8 1
4 000 kr 5 2
5 000 kr 7 3
6 000 kr 29 5 0
7 000 kr 26 8 6 2
8 000 kr 28 10 5 0
9 000 kr 36 10 30 9 5 2
10 000 kr 37 7 22 5 3
11 000 kr 37 8 32 4 2
12 000 kr 31 6 20 15 4 3
13 000 kr 24 9 24 7 5 1
14 000 kr 25 5 19 9 2 2
15 000 kr 31 9 24 15 3 0
16 000 kr 13 8 19 9 2 2
17 000 kr 19 12 21 8 6 5
sooor | a0 [NNNGINIAGOINNRRSININGl ool
| sociala atgarder
Har ej rad med
normhyra
Har rad med normhyra 425 203 707 291 123 76

Tabell 7. Behovet av bostdder efter Idgenhetsstorlek och boendekostnad, uttryckt i manadshyra.
En del av hushall som har Ildgst betalningsférmdga férmodas vara féremal for sociala dtgdirder
och markeras i orange. Hushall som kan betala 6ver normhyra 1 550 kr/dr ér markerade i
gront. De som varken omfattas av sociala datgdrder eller har vad med en normhyra pa 1 550
markeras i rétt. Tabellfdrgernas ifyllnadsgrad/intensitet representerar gruppens relativa storlek
jamte andra virden i tabellen.
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9.4 MOJLIG FORSORJNING UTIFRAN BOENDESITUATION

Vid analys av BFB-hushallen utifran varfor de flaggats for osdakert boende gar det att se att
orsaken spelar stor roll for vilken typ av bostadsforsérjning som ar mojlig.

Den storsta gruppen, hushall som bor dyrt, har en svar bostadssituation. Har finns den flesta
hushall som mottar ekonomiskt bistand samt en mycket stor del av hushallen som ej har rad
med hyran. Endast en liten del har rad med normhyra 1 550.

Den nast storsta gruppen, trangbodda, forsorjs redan till stor del av utbudet (se Figur 18). Av de
kvarvarande har ndstan samtliga rad med en normhyra pa 1 550 kr.

De som bade bor trangt och dyrt, alternativt inte ar registrerade pa en bostad alls har ej rad med
normhyra 1550. Bland de som flyttar runt mycket kan ungefar halften ha rad med en normhyra
pa 1 550 kr.

Byggande eller andra utbudsskapande atgarder kan framférallt riktas mot trangbodda, hushall
som flyttar runt och hushall med oklar boendesituation. Det ar dock viktigt att tinka pa sankta
trosklar for dessa grupper; de har rad med normhyran pa 1 550 men kan dnda inte forsorjas av

utbudet. Detta kan forklaras av langa kétider, inkomstkrav eller bara att antalet prisrimliga
bostader ar for fa till antalet.

Flyttar ofta .
Ej registrerad pa en bostad -
Bor trangt -
sor cyre
Bor trangt och dyrt _
Oklar bostad -

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
Har rad med hyra  ®Har inte rad med hyra | sociala atgarder

Figur 23. BFB-hushalls majlighet till bostadsforsorjning uppdelat pa orsak. Diagrammet visar hur manga
FOBS-hushall som forsorjs av utbudet, hur manga som inte forsorjs av utbudet men har rad med hyra till
nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte forsorjs av utbudet och inte har rad
med nybyggda hyresréatter med investeringsstod samt hur manga som &r i sociala atgéarder.
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9.5 MOJLIG FORSORJNING UTIFRAN HUSHALLSTYP

Nar det galler hushallstyper ar de tva storsta grupperna med bostadsforsérjningsbehov
ensamstaende utan barn samt sammanboende med under 25 ar.

Tillkommande utbud med boendekostnad motsvarande normhyra 1 550 kan forsorja cirka en
tredjedel av ensamstaende utan barn samt cirka halften av sammanboende eller évriga hushall
med barn. Den storsta gruppen i sociala atgarder eller som inte har rad med hyran ar
ensamstaende, men i relativa matt ar ensamstaende med barn mest utsatt. En relativt stor grupp
sammanboende och 6vriga hushall med barn har inte rad med hyran, dock ar fa i sociala

atgarder i den gruppen. Denna grupp ar sarskilt viktig att halla 6gonen pa, inte minst da
barnkonventionen numera ar svensk lag.

Ensamstaende utan barn _
Ensamstaende med barn under 25 ar [

Ensamstaende med barn 6ver 24 ar I

Sammanboende utan barn [ |

Sammanboende med barn under 25 ar _

Sammanboende med barn éver 24 ar |
Ovriga hushall utan barn ]

Ovriga hushall med barn under 25 ar _

Ovriga hushall med barn éver 24 ar |

0 200 400 600 800 1000 1200 14001600
Har rad med hyra  ®Har inte rad med hyra | sociala atgarder

Figur 24. BFB-hushalls méjlighet till bostadsforsorjning uppdelat p& hushallstyp. Diagrammet visar hur
manga BFB-hushall har rad med hyra till hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte

forsorjs av utbudet och inte har rdd med hyra till nybyggda hyresratter med investeringsstéd samt hur
manga som &r i sociala atgarder.
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9.6 MOJLIG FORSORJNING UTIFRAN ALDER

Utifran olika aldersgrupper framgar ocksa att sma barn samt vuxna i trettioarsaldern och sen
tjugoarsalder ar de stérsta grupperna med bostadsforsérjningsbehov. | diagrammet framgar
dven att dessa grupper kan vara ett bra mal for nyproduktion eller andra utbudsskapande
atgarder, da de kan ha rad med boendekostnad motsvarande normhyra pa 1 550 kr/kvm, givet
att de far tillgang till en sadan bostad. Vid analys av andra kommuner har vissa aldersgrupper
framgatt som mer lampliga att bygga fér dn andra. Sa ar inte fallet i Haninge; den finns en
kopkraftig efterfragan bland BFB-hushall i ett flertal aldersgrupper.

Vdrt att notera dr att det ar fa daldre som har bostadsforsérjningsbehov och att ar farre och farre
ju langre upp i aldrarna vi tittar. Bland de som dnda har ett behov framgar dock, att de flesta inte
har rad med hyran och att denna grupp blir storre, i relativa tal, langre upp i aldrarna.

0-4 |

5-9 |
10-14 |
15-19 |
20-24 ]
25-29 |
30-34 I
35-39 I
40-44 |
45-49 I
50-54 ]

I
]

55-59

Aldersgrupp

60-64
65-69 N
70-74 A
75-79 1l
80-84 M
85-89 W

90-94

95-99

100-

0 500 1 000 1500 2 000
Antal

Har rad med hyra  mHar inte rad med hyra | sociala atgarder

Figur 25. Personer i hushall med oséker boendesituation uppdelat per aldersgrupp. Diagrammet visar hur
manga FOBS-hushall som forsérjs av utbudet, hur manga som inte forsérjs av utbudet men kan
bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte férsorjs av
utbudet och inte kan bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod samt hur manga
som ar i sociala atgarder.
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9.7 MOJLIG FORSORJNING UTIFRAN HARKOMST

Den storsta gruppen med bostadsforsorjningsbehovet ar utrikes fodda med utrikes fodda
foradldrar. | denna demografiska grupp finns flest i sociala atgarder (bedémer Tyréns), samt flest
som har rad och inte rad med hyran. | den nast storsta gruppen, inrikes fédda med inrikes fodda
fordldrar, har ungefar halften rad med normhyra 1550 kr/kvm.

Utrikes fodd med tva utrikes fodda foraldrar I

Inrikes fédd med tva utrikes fodda fordldrar [

Utrikes fédd med minst en inrikes fodd fordlder |

Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fodd m

foralder
Inrikes fédd med tva inrikes fodda féréldrar I
0 2 000 4 000 6 000 8 000
Har rad med hyra  mHar inte rad med hyra | sociala atgarder

Figur 26. Personer i FOBS-hushalls mojlighet till bostadsforsorjning, uppdelat pa harkomst. Diagrammet
visar hur manga FOBS-hushall som forsorjs av utbudet, hur manga som inte forsorjs av utbudet men kan
bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte forsorjs av
utbudet och inte kan bostadsforsérjas med nybyggda hyresratter med investeringsstéd samt hur manga
som ar i sociala atgarder. Uppdelat pa harkomst.
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10 SLUTSATSER

I detta avsnitt sammanfattas analysens resultat samt vilka slutsatser som kan dras utifran
den statistik som presenterats. ldag far ca 800 hushdll social bostadsforsérjning, men
ytterligare ca 3 800 hushall har bostadsférsorjningsbehov. Sammanfattningsvis finns
relativt goda mdjligheter att bygga bort bostadsforsérjningsbehovet da éver 40 % har rad
med en boendekostnad som gar att byggas till.

Tyréns analys syftar till att ge underlag om hushallens boendesituation och visa vilken typ av
utbud som skulle behovas for att ge alla hushall ett godtagbart boende. De hushall som statt i
fokus i analysen ar hushall som idag bor trangt, dyrt, uppvisar ett flyttbeteende som vittnar om
en osdker boendesituation eller individer som inte ar registrerade pa en bostad. Bland dessa har
Tyréns tagit bort de som kan fa en bostad genom utbudet for att landa i ett kvantitativt matt pa
vilket utbud som skulle behova tillféras for att ge alla hushall en godtagbar bostad. Analys av
bostadsforsorjningsbehovet i Haninge visar pa foljande insikter:

e Det finns en grupp hushall, omkring 4 500, som inte verkar ha ett godtagbart boende
idag och inte heller kan forse sig med det via det tillgdangliga utbudet.

e Knappt 1 800 av dessa 4 500 hushall har en ekonomi som skulle klara boendekostnaden
pa motsvarande normhyra 1 550 kr/ar/kvm om de fick tillgang till en bostad.

e De hushall med svagast ekonomi kan vara behjadlpta av ekonomiskt bistand, vilka redan
bostadsforsorjer ca 800 hushall. Uppskattningsvis ytterligare 300 hushall har en
ekonomisk situation som indikerar behov av forsérjningsstod.

Bor i ett godtagbart Osiker boendesituation men verkar
boende, 28 400 kunna skaffa godtagbart boende av
egen kraft: 2 700

Kan ej uppna en godtagbar
bostadssituation genom utbudet,
men har rad med en normhyra pa
1 550 kr: 1800

80% . .
Kan ej uppna en godtagbar

bostadssituation genom
utbudet, och har inte rad med
en normhyra pa 1 550 kr: 1900

Kan ej uppna en godtagbar
bostadssituation genom utbudet,
och har heller inte rad med en
normhyra pa 1 550 men antas
omfattas av ekonomiskt bistand:
800

Figur 27. Diagrammet visar, i runda tal, hushall med redan godtagbart boende, FOBS-hushdllen
som har mdjlighet att fa tillgang till en godtagbar bostad, samt antal BFB-hushall kategoriserat i
tre grupper, utifran betalningsférmadga och befintliga sociala datgdirder.

Har aterstar ca 1 900 hushall utan godtagbar bostad, som varken tar del av sociala atgarder eller
kan ta del av nyproduktion. Denna grupp som ej har rdad med hyran ar dairmed svar att
bostadsforsorja. De flesta av dessa hushall dr sadana som idag bor dyrt i forhallande till sin
ekonomiska situation. De ar ofta ensamstaende utan barn, samt ensamstaende eller
sammanboende med sma barn, de ar ofta fodda utomlands eller har utrikes fodda foraldrar. De
flesta personer inom dessa grupper tillhér den yngre halvan av befolkningen, dar bade smabarn
och unga vuxna ar sarskilt drabbade. Det ar relativt fa dldre som moter dessa utmaningar, aven
om det forekommer.
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10.1 INTRADESBARRIARER PA BOSTADSMARKNADEN

Pa bostadsmarknaden i Haninge forefaller det vara relativt stora intradesbarridrer som tvingar
hushall till ett icke-godtagbart boende. Den slutsatsen kan dras av att det dr en stor grupp av
relativt kopkraftiga hushall som klarar normhyra 1550 men som trots detta inte forsorjs att
utbudet. Detta ar delvis en fraga om barridrer i form av langa kotider och héga bostadspriser
men problemet bottnar till viss del aven i inkomstkrav som hyresvardar staller pa de boende.
Likasa kan utbudets sammansattning utgora en barriar. Stora delar av behoven utgors av ettor
och treor, vilka forvisso ar vanliga bostadsstorlekar. For den vanligaste bostadsstorleken, tvaor,
ar behovet hos BFB-hushall relativt litet.

Genom att tillfora ettor och treor till utbudet kan fler hushall bostadsforsorjas, dels direkt
genom att det kvantitativa utbudet 6kar, dels indirekt genom att ett 6kat utbud kan sanka
trosklarna till bostadsmarknaden. Haninge kan givetvis inte géra nagot at de bostadspriser som
rader eller kotider till hyresratter eftersom dessa storheter bestims pa en regional
bostadsmarknad. Haninge kan dock féra dialog med befintliga och framtida hyresvardar om
inkomstkrav och andra barriarer.

TYRENS REKOMMENDATION
e Undersok mojligheten att sanka trosklarna till bostadsmarknaden genom att férma
hyresvardar att sanka sina inkomstkrav pa hyresgaster
e Fortsatt tillfora nyproducerade bostader till bostadsbestandet, framfor allt ettor och
treor.

10.2 FOKUS SMABARNSFAMILJER

Haninge dr en kommun med manga barnfamiljer. Analysen visar att det framforallt ar
smabarnsfamiljer som tycks ha en osdker boendesituation, sarskilt dar fordldrarna ar i tidig
trettioarsalder. Utifran resultaten gar det dven att anta att 6vriga hushall med barn under 25 ar
ar att betrakta som barnfamiljer, men att hushallet har en tredje vuxen individ som hyr ett rum,
en uthyrningsdel eller ett attefallshus i bostaden. Nar det kommer till 6vriga hushall finns dock
vissa brister i statistiken som forsvarar ett siakert antagande.

FOBS-barnfamiljer tycks inte ha sa stora problem pa bostadsmarknaden i Haninge, da nara en
tredjedel av gruppen har méjlighet att efterfraga utbudet och ytterligare en tredjedel har rad
med normhyra 1550kr. Dessa hushall ar i regel trangbodda och har kravs inga sarskilda
bostadsforsorjningsinsatser annat dn att halla uppe en hég byggtakt. Det finns ca 1000
barnfamiljer och 6vriga hushall med barn som klarar normhyra 1550. Bygg fér dem!

Gruppen barnfamiljer som bor dyrt ar svarare att bostadsforsorja och uppgar till ca 800 hushall
om vi inkluderar 6vriga hushall med barn. Haninge bor halla 6gonen pa denna grupp eftersom
den har sma marginaler och barn i hushallet kan bli lidande. En del av dessa hushall kan bli
foremal for framtida sociala atgarder.

TYRENS REKOMMENDATION

e Barnfamiljer dr den grupp som oftast ar trangbodda. Trangbodda hushall har dock
generellt latt att ordna en godtagbar bostad genom ordinarie utbud, men utbudet kan
trots detta behdva utdkas.

e | Haninge finns det gott om smahus, en boendeform som sarskilt tilltalar barnfamiljer.
Alla hushall har dock inte rad med smahus och det ar viktigt att det finns stora bostader
dven inom andra upplatelseformer.

e Det finns ett stort bestand av stora bostader som idag bebos av dldre Haningebor. Dessa
kommer sa smaningom ut pa marknaden och kan eventuellt frigéras genom riktade
flyttkedjor. Tyréns har dock matchat dessa bostader mot BFB-hushallen och kan
konstatera att manga av bostdderna ar for dyra for dessa hushall. Dock kan ett 6kat
utbud vara marknadspaverkande och pa sa sdtt gora att lampliga bostader
tillgangliggors (se bilaga 3 for utforligare resonemang kring detta).

e Kommunen kan planera for hyresratter i befintliga smahusomraden. Detta skapar bade
en bra miljo for barn som flyttar in i hyresratterna och en méjlighet att bo kvar i samma
omrade for befintliga familjer som skiljer sig. | och med nybyggnationen kan andra
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attraktivitetshojande atgarder vidtas, sasom att rusta upp en lekpark, for att skapa en
positiv instdllning bland befintliga boende.

10.3 FOKUS UNGA VUXNA

En annan grupp med stora bostadsférsérjningsbehov ar ensamhushall, och framférallt da
individer i aldern 25-29 ar. Mer an en tredjedel av aldersgruppen skulle dock kunna fa en
lagenhet med hjalp av det ordinarie utbudet, vilket tyder pa att delar av gruppen ar villig att
betala en stor andel av sin inkomst for att fa tillgang till en for dem attraktiv bostad. Ungefar
halften av unga mellan 25 och 29 ar i BFB-hushall har rad med en hyresrattslagenhet till
normhyra. Det finns ungefar 500 kdpkraftiga ensamhushall och ungefar 800 kdpkraftiga 25-29-
aringar med bostadsforsoérjningsbehov. Genom att bygga fér ensamhushallen kan aven
hemmavarande vuxna barn flytta hemifran vilket i sin tur kan starta en flyttkedja som
tillgangliggor en storre bostad.

TYRENS REKOMMENDATION

e Nyproduktion med investeringsstdd, och diarmed en lagre hyra, bor riktas mot gruppen
ensamhushall/unga vuxna.

e Det dar mojligt att daven studentbostader bostadsforsorjer stora delar av gruppen.
Fordelen ar att bostaderna riktar sig direkt till gruppen och pa sa satt tilldelas till hushall
med svag stallning pa bostadsmarknaden, utan att ordinarie ko paverkas.

e Det finns gott om ledig yta i bestandet av smahus, sarskilt de som bebos av dldre. Det
finns dock svaga incitament for dldre att flytta ifran dessa bostader. Ett alternativ ar att
underlatta for kollektivboende mellan generationer, exempelvis i planeringsprocess och
bygglov. Attefallshus fér uthyrning ar relativt utforskat, men kanske kan det bli lattare
att bygga till en extra entré till en del av huset som hyrs ut? Har spelar
bygglovshanteringen en roll.

10.4 FOKUS UTLANDSK BAKGRUND

Harkomst ar den tydligaste indikatorn pa bostadsforsérjningsbehov. Hushall med personer som

ar fodda utomlands eller som har utrikes fodda foraldrar ar ofta FOBS-hushall och har svarare att
fa en godtagbar bostad genom ordinarie utbud. Ofta handlar det om att dessa personer bor for

trangt eller inte har rad med boendekostnader motsvarande normhyra 1 550 kr.

TYRENS REKOMMENDATION

e Kommunen har redan ett sarskilt bostadsforsorjningsansvar for nyanlanda, for vilket det
utgar statligt stod under tva ar. Genom att permanentera det boende som
tillhandahallits, dven efter de tva aren, sdkerstalls dven den vanliga bostadsférsérjningen
vilket skapar 6kad trygghet fér de nya invanarna. Detta mojliggor en typ av
forturssystem utan att hushallen tillats ga fore i kon eftersom bostaden redan var
frantagen det reguljara bestandet.

e Trots att hushall med utlandsk bakgrund har svag stéllning pa bostadsmarknaden utgér
gruppen en majoritet av de BFB-hushall som gar att bygga foér. Prisrimliga bostdder rent
generellt kommer bostadsforsérja gruppen men det dr viktigt att se till att sanka
trosklarna for tilldelning eftersom gruppen ofta saknar bade kapital och kotid.

10.5 AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Av de kommuner som Tyréns hittills analyserat med hjadlp av denna metod har Haninge den
storsta gruppen kopkraftiga (dvs. som har rad med en normhyra pa 1550 kr) som trots det inte
kan ta del av utbudet. Detta ar alltsa en grupp som marknaden borde kunna tillgodose med
bostdder, men som av olika skal inte gor det, vilket ar att betrakta som ett
marknadsmisslyckande.

Av detta gar det att dra slutsatsen att utmaningen inte ar specifik for Haninge utan galler hela
Stockholmsregionen. Det ar inte ovantat att bostadsmarknaden ar som mest svartillganglig i
Stockholm i och med sin storlek och tillvaxttakt.
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Problemen med barridrer pa marknaden ar inte heller nagot som Haninge helt kan l6sa pa egen
hand. Darfor bor Haninge driva fragan vid mellankommunala och regionala forum. Vidare bor
Haninge fora dialog med de hyresvdrdar som finns pa den lokala marknaden. Barridrerna skulle
minska drastiskt om inget bolag kravde tre arshyror i inkomst.

Agardirektiv till allmiannyttan kan vara ett sétt att paverka utbudet av bostdder i kommunen.
Haninge kommun har en ganska begransad verktygslada i och med att allmannyttan ar
jamforelsevis liten i storlek. Tyréns rekommenderar trots detta att inriktningen pa Haninge
bostader ses Over i syfte att bidra positivt till bostadsférsérjningen pa ldngre sikt. Det kan till
exempel handla om att allmannyttan far direktiv att bygga och férvdrva och pa sa satt utoka sitt
bestand.

Trots att de hushall som har en osdker boendesituation belyser nodvandiga atgarder for
kommunen inom bostadsforsérjningen, bor Haninge kommun verka for att bygga bostader dven
for de som idag har en godtagbar boendesituation. Med andra ord behévs saval generella
atgarder som specifika atgarder. Haninge kan till exempel arbeta proaktivt med att utoka sin
planreserv och anvanda sig av rullande detaljplanering, samt utveckla sina strategier for en aktiv
markpolitik som lockar privata bostadsutvecklare. Har kan Haninge till exempel arbeta med att
endast anvisa mark som redan ar planlagd, i syfte att minska planrisken i projekten. Det dr dven
mojligt att tillampa fasta markpriser, vilket skapar en 6kad forutsagbarhet for marknadens
aktorer.
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BILAGA 1: KVOTER TILL BEFOLKNINGSPROGNOSEN

| detta avsnitt presenteras siffror i diagram som redovisar andelar av hela Haninge kommuns
befolkning som inte kan bostadsférsorja sig med ordinarie utbud, uppdelat pa hur de kan
forsorjas. Syftet ar att dessa kvoter ska kunna anvidndas tillsammans med en
befolkningsprognos och pa sa satt ge en indikator om framtida bostadsférsérjningsbehov.

Ensamstaende utan barn

Ensamstaende med barn under 25 ar

Ensamstaende med barn 6ver 24 ar

Sammanboende utan barn

Sammanboende med barn under 25 ar

Sammanboende med barn 6ver 24 ar

Ovriga hushall utan barn

Ovriga hushall med barn under 25 ar

Ovriga hushall med barn éver 24 ar

Ovriga Ovriga
hushall hushall
med barn | med barn
over 24 ar under 25 ar
Har rad med hyra 5,22% 18,18%
mHar inte rad med hyra 3,73% 14,62%
| sociala atgarder 0,00% 0,00%

5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
- Sammanbo Sammanbo Ensamstae Ensamstae .
Ovriga Sammanbo Ensamstae
A ende med = ende med nde med = nde med
hushall .. ende utan . nde utan
utan barn barn Gver barn upder barn barn over barn upder barn
24 ar 25 ar 24 ar 25 ar
7,39% 1,70% 6,90% 1,74% 1,57% 4,10% 3,47%
9,07% 1,39% 5,15% 1,48% 4,13% 13,91% 4,33%
0,00% 0,62% 1,02% 0,66% 1,77% 3,69% 4,60%

Figur 28. Andel hushall med bostadsforsorjningsbehov uppdelat pa hushallstyp. Diagrammet visar hur stor
andel av hela Haninges befolkning som har bostadsfoérsérjningsbehov, uppdelat pa vilken hushalltyp de

ingar i.
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Utrikes fodd med tva utrikes fodda _
foraldrar
Inrikes fodd med tva utrikes fodda _
foraldrar
Utrikes fodd med minst en inrikes fodd _
foralder

Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes
fodd foréilder N
Inrikes fodd med tva inrikes fédda
foraldrar -

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  35%

Inrikes fodd med tva = Inrikes fodd med en Utrikes fodd med Inrikes fodd med tva = Utrikes fodd med tva

inrikes fodda inrikes och en utrikes | minst en inrikes fodd utrikes fodda utrikes fodda
foraldrar fodd fordlder foralder foraldrar foraldrar
Har rad med hyra 3,86% 5,98% 10,60% 11,31% 13,66%
®m Har inte rad med hyra 3,00% 6,01% 5,44% 14,05% 14,35%
= | sociala atgarder 0,69% 1,24% 3,44% 2,30% 3,38%

Har rad med hyra  ®mHar inte rad med hyra  ®| sociala atgarder

Figur 29. Andel hushall med bostadsforsérjningsbehov utifran harkomst. Diagrammet visar hur stor andel
av hela Haninges befolkning som har bostadsférsorjningsbehov, uppdelat pa harkomst.
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Figur 30. Andel hushall med bostadsforsorjningsbehov uppdelat pa alder. Diagrammet visar hur stor andel

av hela Haninges befolkning som har bostadsforsorjningsbehov, uppdelat pa aldersgrupper. Tabellen
nedan visar Figur 27:s varden i tabellform.

Alder Har rad med hyra Har inte rad med hyra | sociala atgarder

100- 0,00% 0,00% 0,00%
95-99 1,18% 5,88% 0,00%
90-94 0,36% 6,20% 1,82%
85-89 0,62% 4,36% 1,12%
80-84 0,46% 3,84% 0,93%
75-79 0,29% 2,84% 0,84%
70-74 0,66% 3,84% 0,83%
65-69 1,01% 2,99% 0,74%
60-64 2,47% 3,96% 1,44%
55-59 3,14% 3,78% 1,70%
50-54 3,68% 4,65% 1,09%
45-49 5,83% 5,49% 1,33%
40-44 8,02% 7,71% 1,47%
35-39 10,83% 8,97% 1,75%
30-34 14,02% 9,17% 2,08%
25-29 11,82% 7,19% 1,54%
20-24 8,73% 6,76% 2,17%
15-19 6,05% 9,18% 2,09%
10-14 6,59% 10,24% 1,87%
5-9 9,69% 10,83% 1,96%
0-4 15,23% 12,98% 2,02%
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BILAGA 2: GRUNDANTAGANDEN

Tyréns har i denna rapport rdknat med féljande grundantaganden.

Behov och bostadsutbud avser ar 2017

1,5 % bolaneranta

Trangboddhetsnorm 2

Swedbanks KALP-kalkyl for 2019, omraknad till 2017 ars priser

Personer staller sig i bostadskon nar de flyttar in i kommunen eller nar de fyller
uppfyller alderskravet. Personer som inte bor i kommunen star inte i bostadskon.
Hushallen agerar med en gemensam ekonomi

Individen med ldangst kotid representerar hushallets kotid

Individen med minst antal flyttar de senaste aren representerar hushallets flyttar de
senaste aren

Antalet hushall i sociala atgarder ar det genomsnittliga antalet hushall som mottog
ekonomiskt bistand i Hushall i sociala atgarder under mars, juni, september och
december.
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BILAGA 3: BOSTADER SOM INNEHAS AV ALDRE

Tyréns har granskat de bostader som aldre (70 ar eller aldre, icke-FOBS-hushall) bor i for att se
vilken roll dessa bostader skulle kunna fylla i bostadsférsérjningen, om de tillgangliggjordes.
Tyréns kan inledningsvis konstatera att bostaderna mycket riktigt inte anvands pa ett effektivt
satt, dar ett flertal hushall har tva eller fler rum "6ver”. Det star givetvis varje hushall fritt att ha
det sa, men det innebar likval ett ineffektivt nyttjande av de resurser som finns i samhallet.

1600
1400
1200
1000
800
600
400

200
., 1
1 2 3 4 5 6

M Bor trangt M Bor pa normen Bor stort Bor mycket stort
Ett rum extra Tva eller fler rum extra
Figur 31. Aldres bostader uppdelat p& antal rum samt utifrdn hur bostaden férhéaller sig till hushallet och
trangboddhetsnorm 2. Hushall som bor stort har ett rum extra, hushall som bor mycket stort har tva eller
flera rum extra.

Analysen visar att en del av dessa bostader ar sma billiga bostader som ar vadlanpassade till
hushallets ekonomi och behov, och darmed redan fyller en bostadsférsorjningsfunktion.

Analysen visar samtidigt att dven de stora bostaderna fyller en bostadsforsorjningsfunktion. De
stora bostdderna ar ofta smahus eller bostadsratter som kopts i en marknad med ldgre priser,
och som pa grund av detta och tidigare decenniers inflationstakt, har en relativt lag belaning.
Det innebar att de stora bostaderna ar ganska billiga for de dldre som bor i dem idag, aven om
pa marknaden betingar samma priser som andra storre bostader (om utbudet av dem inte blir
marknadspaverkande), vilket generellt ar for dyrt for BFB-hushallen.

Detta innebdr att de stora dganderdatterna vid nuvarande anvandning bostadsforsorjer en grupp
med svag stdllning pa bostadsmarknaden (om vi bortser fran den nuvarande bostaden), men pa
marknaden inte gor mycket fér gruppen BFB-hushall, atminstone inte direkt.

Analysen visar att ca 100 ettor, dryga 200 tvaor och dryga 200 treor bidrar till
bostadsforsorjning direkt. Ovriga bostader behdver ga en snarig vl genom flyttkedjor for att
hitta fram till gruppen BFB-hushall.

Tyréns kan konstatera att potentialen i dldres bostader riskerar att 6verdrivas i debatten. Ur ett
teoretiskt resursperspektiv ar resonemanget att de borde anvandas mer effektivt korrekt, men ur
ett praktiskt perspektiv fyller de en viktig funktion i att forsorja hushall som annars har svag
stdllning pa marknaden. Att gruppen aldre har resurser i form av kotid och bostadskapital gor
att gruppen har tillgang till prisrimligt boende och darfor inte har en framtradande roll i denna
berdakning av bostadsforsorjningsbehovet. Om gruppen daremot drevs fran sina bostader genom
olika typer av "rorelseframjande atgdrder” finns en risk att bostadsférsérjningsbehovet 6kar.
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BILAGA 4: ORDLISTA

BFB-hushall

Boendekostnad

Bostadsforsorjningsbehov

Disponibel inkomst

Dyrt boende

FOBS

Godtagbar bostad

Hushall

Hushall med
bostadsforsorjningsbehov

Hyrt boende

KALP-kalkyl

Koppling till utbudet

Normhyra

Sociala bostads-
forsorjningsatgdrder
Sociala atgarder
Specialbostad

Ta del av utbudet

Trangbodda hushall

Utbudet av bostader
Utlandsk bakgrund

Agt boende

BFB &r forkortning for bostadsforsorjningsbehov. BFB-hushall avser ett hushall som
enligt rapportens uppsatta kriterier flaggats for osakert boende (FOBS) och inte heller
kan ta del av ett godtagbart boende genom utbudet.

Den totala kostnaden for hushallets boende. Boendekostnaden inkluderar hyra,
rantekostnader, den boendes egna underhallskostnader samt vissa obligatoriska
avgifter (till exempel avgift till bostadsrattsforeningen).

De bostader som skulle behéva tillféras utbudet, for att varje hushall ska kunna fa
tillgang till en godtagbar bostad.

En sammanrakning av en individs samtliga inkomster efter skatt, inklusive inkomst
fran arbete, rdntor pa bankkonton, aktieutdelningar samt transfereringar i form av
bidrag, bistand och skatteutbetalningar, exempelvis bostadsbidrag och sjukpenning.
Definitionen av dyrt avser ett relativt begrepp som stélls mot den boendes inkomst.
Om boendekostnaden ar sa pass hog att hushallet har mindre kvar att leva pa dn vad
en KALP-kalkyl foreskriver, ar boendet dyrt.

Forkortning for Flaggad for osdiker boendesituation. FOBS avser ett hushall som enligt
rapportens uppsatta kriterier inte verkar bo i ett godtagbart boende idag, eller som pa
grund av andra indikatorer antas ha en osdker boendesituation.

Ett boende som enligt rapportens uppsatta kriterier inte ar for trangt och/eller for dyrt
i forhallande till inkomsten.

Med hushall menas i rapporten bostadshushall, och ar enligt SCB:s definition ett antal
personer som dr registrerade pa samma bostad och utgar salunda fran var personer
bor, snarare an dess familjesammanstallningar, relationella eller biologiska band.

Ett hushall som enligt rapportens uppsatta kriterier inte bor godtagbart i ett
godtagbart boende och inte heller kan fa ett godtagbart boende via utbudet pa
marknaden.

Avser hyresratter och specialbostdder. Gemensamt for dessa ar att bostaderna, till
skillnad fran dagt boende, inte kops av hushallet. Istéllet ges tilltrade till bostaden via en
bostadsko eller annan férmedling.

KALP ar forkortning for Kvar att leva pa. Kreditgivare anvander sig av KALP-kalkyler,
vilka foreskriver hur mycket pengar ett hushall med viss sammansattning och storlek
behover ha kvar efter det att boendekostnaderna ar betalda. KALP anvands i rapporten
for att definiera ett dyrt boende.

Avser hur stor andel av utbudet i ratt storlek som hushallen under ar 2017 kan ta del
av, det vill saga har tilltrade till och har rad med, bade avseende kétider till hyresratter,
insats av eget kapital till bostads- och dganderatter samt de l6pande
boendekostnaderna

Normhyra dr ett jamforelsetal for jamforelse mellan hyror pa bostader med olika
storlek. Bostader som har samma normhyra kan sagas ha samma hyresniva, aven om
en mindre bostad skulle ha en hogre hyra per kvadratmeter boarea an en storre
bostad.

Ekonomiskt bistand eller boende genom sociala kontrakt.
Ekonomiskt bistand

Bostader som inte ingar i det reguljara bostadsbestandet. Specialbostader finns for
dldre, studenter eller personer med funktionsnedsattning.

Ett hushall kan ta del av utbudet om hushallet har tillrdckligt lang koétid for att fa
tilltrade, eller tillrackligt mycket eget kapital till insatsen, samt att bostaden ar
godtagbar, dvs inte ar for dyr eller for trang.

Ett hushall ar trangbott om det har farre antal rum an vad som rekommenderas av
Trangboddhetsnorm 2, som anvands av bland annat Boverket. Normen foreskriver att
bostaden ska innehalla ett kok och ett vardagsrum samt att det inte ska bo fler an tva
personer per ytterligare rum. Ensamhushall undantas och kan bo i ett rum och koék
(ROK).

Avser de bostader som finns till férfogande pa den 6ppna marknaden.

Personer som ar utrikes fodda eller personer som ar inrikes fédda med tva utrikes
fodda foraldrar.

Avser bade bostadsratt och dganderatt. Det som dr gemensamt ar att bostaderna saljs
och képs pa marknaden, till skillnad fran hyrt boende.
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BILAGA 5: KARTBILDER, ABSOLUTA SIFFROR

Féljande GIS-kartor visar schematiskt hur antal hushdll som flaggats fér osdiker boendesituation
(FOBS) férdelar sig i Haninge kommun. Fér en forklaring till respektive FOBS-kategori, se avsnitt
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Féljande GIS-kartor visar schematiskt kopplingen mellan gruppen flaggade hushall och det
befintliga bostadsutbudet i kommunen. Férsta kartan visar hushdllen som kan férsérjas av
utbudet. Att kunna forsdrjas av utbudet innebdr att bostaden dr tillréckligt stor och har
tillréickligt lag boendekostnad for att vara godtagbar samt att hushdllet har tilltrdde till
bostaden genom sin kétid (till hyresrditter) eller kan betala den kontanta insatsen med sin
formogenhet (for bostadsrdtter och dganderiditter). Den andra kartbilden illustrerar de hushall
som inte bor i en godtagbar bostad idag, och ej heller kan fa en godtagbar bostad genom
utbudet. Sista kartan visar hur antalet hushall som dr i sociala dtgdrder fordelar sig i
kommunen. Dessa rédknas inte som FOBS-hushdll eftersom de redan férsérjs genom dtgdrderna.
Se avsnitt 6-8 for mer utforlig beskrivning av matchningen mellan utbud och flaggade hushdll,
samt avsnitt 9 for beskrivning av hushall i sociala atgdrder.

Teckenforklaring
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Totalt antal hushall som forsérjs av utbud
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BILAGA 6: KARTBILDER, RELATIVA SIFFROR

Féljande GIS-kartor visar schematiskt antalet hushall som flaggats for osdiker boendesituation
(FOBS) i forhallande till samtliga hushadll i den givna geografiska punkten. Kartorna visar endast
punkter med fler dn 10 hushdll. De punkter som ligger tdtt har hégre befolkningstdthet och en
yta pa 250 x 250 meter. De punkter som ligger utspritt, dvs. ej i anslutning till en annan punkt,
har ldgre befolkningstdthet och en yta pa 1000 x 1000 meter. Fér en forklaring till respektive
FOBS-kategori, se avsnitt 4.
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Féljande GIS-kartor visar schematiskt kopplingen mellan gruppen flaggade hushdll och det
befintliga bostadsutbudet i kommunen. Férsta kartan visar antalet hushadllen som kan férsérjas
av utbudet i den givna geografiska punkten som procent av samtliga flaggade hushdll i den
punkten. Den andra kartbilden illustrerar antalet hushall som inte bor i en godtagbar bostad
idag, och ej heller kan fa en godtagbar bostad genom utbudet, som procent av samtliga
flaggade hushall i den punkten. Sista kartan visar antalet hushdll som dr i sociala atgdrder som
procent av totalt antal hushall per punkt. Dessa réiiknas inte som FOBS-hushdll eftersom de
redan forsorjs genom dtgdrderna. Se avsnitt 6-8 fér mer utférlig beskrivning av matchningen
mellan utbud och flaggade hushadll, samt avsnitt 9 for beskrivning av hushdll i sociala dtgdirder.
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