JARFALLA

Nulagesbeskrivning av
bostadsforsorjningen | Jarfalla

Bilaga 1 till Bostadsforsorjningsprogram 2024-2028 med utblick till 2032



JARFALLA

Innehall

1. JARFALLA VAXER — UTBUD OCH EFTERFRAGAN ......ccccooveieeeeeeeene. 2
IO N B 1= 1T T [ 1 SRR 4
1.2.  In- och UtFlYttNINGSMONSEEL ......ocviiiiiiiiiieeeee e 7
1.3, BoStadSmarkNaden.........ccooeieieriiiiinieiee e 10
1.4, MarknadsfOrutSAININGAr .......cccoerueiieiiee e 11

2. BQSTAD?BESTAND OCH SOCIOEKONOMISKA
FORUTSATTNINGAR ...ttt nne e 15
2.1, BOStadSDESIANG .....c.cvcvcvviiiieicicieicie e 15
2.2.  Socioekonomiska fOrutSAttNINGAr..........cccoeereririnenieeeeese e 20
2.3.  Socioekonomisk SEgregation..........cccceieerieiieeieesie e 23
2.4, TrangDOAUNEL........c.cvcveiiicicieicicc e 24
2.5.  Jarféallabornas upplevelser av sitt boende............ccccooveiiiiiie i 27

3. JARFALLAS ALLMANNYTTIGA BOSTADSBOLAG.......cccocvvvrrrriene, 28
KR Vo V(o [ 721 1 Y20 28
3.2.  Bostadsbestand och byggplaner ...........ccccceeeieeiieeeeeeee e, 29
3.3.  Renoveringar av Jarfallahus bostader............ccccovevviveiivcii i 30
3.4.  Jarféallahus uthyrningspolicy och KOSYSeM.........ccovvveieieieicicscseiei 31
3.5.  Overenskommelse mellan Jarfallahus AB och socialnamnden.................. 32

4., BOSTADSBEHOV FOR SARSKILDA OCH UTSATTA GRUPPER............ 33
4.1.  Hushall med lag betalningSformaga.........c.ccovoveveeeeeeeeeeeeeee e 33
4.2, Trangbodda hUShAIL............ocooviiiiiiiiee s 34
4.3.  Personer som lever i hemIOShet.........cccoooiiiiiiiiiiicee s 36
B4, AlOIE PEISONET .......cvevivecereeeieseeee ettt 38
4.5.  Personer med funktionshinder...........cccoeiiiiiiiiii i 38
4.6.  Ungdomar OCh UNQA VUXNA........ccuriiiiiiiiieiiesiesie s 39
O S (110 | (=1 USSR P TSRS 39
4.8.  Personer SOm ar NYanlanda..........c.ocooeeieieniieneneseseeeeeee e 39
4.9.  Personer SOM ar VAIASULSAtA ...........cccveveveveriiriiiiiercce e 41

5. REFERENSLIST A . .t 42



JARFALLA

1. JARFALLA VAXER — UTBUD OCH EFTERFRAGAN

Jarfalla kommun star infér betydande omvandling under kommande ar.
Barkarbystaden &r ett av norra Europas storsta och mest expansiva
stadsutvecklingsomraden. Pa det gamla flygfaltet i Barkarby och i Veddesta véxer
Barkarbystaden fram. | samband med stadsutvecklingen byggs tunnelbanan ut, vilket
berdknas vara klart i december 2027. | Barkarby byggs dessutom en ny
regionaltagsstation.

| utbyte mot tunnelbanan har Jarfalla genom Stockholmséverenskommelsen atagit
sig att bygga 14 000 bostader inom tunnelbanans influensomrade fram till 2035.
Projektet med att bygga ut Barkarbystaden och Veddesta kommer dock att paga
betydligt langre an till 2035. | influensomradet ingar &ven delar av Jakobsberg,
Barkarby samt stora delar av Viksj0, och inkluderar projekt som Ormbacka,
Soderdalen, Ballstadalen och Barkarby centrum.

D Avgransning av |banans
nfluensomrde i Jarfalla enl
Stackholmsbver

Jakobsberg C

T

Barkarbystaden

Bild 1. Influensomrade for tunnelbanan i Jarfalla kommun

Aven i 6vriga delar av kommunen planeras det for fler bostader, som till exempel i
Skélby och Bolinder strand dér ytterligare fortatning och utbyggnad planeras inom de
narmsta aren. Det finns flera geografiska indelningar av Jarfalla. |
Bostadsforsorjningsprogrammet anvéands nagot olika indelningar utifran vilken
statistik som finns tillganglig. I bild 2 ses en karta 6ver de kommundelar som framst
anvands i programmet, till foljd av att mest statistik finns tillganglig pa denna
uppdelning. Indelningen féljer granserna for nyckelkodsomraden.
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Bild 2. Kommundelar i Jarfalla kommun



JARFALLA

1.1. Demografi

Jarfalla kommun har haft en vaxande befolkning sedan 1970-talet och befolkningen
forvantas att 6ka i en &nnu snabbare takt fram till 2032, framfor allt till féljd av
utvecklingen av Barkarbystaden. Ar 2023 hade Jarfalla 86 330 invanare och
befolkningen ar pa manga satt blandad. Ungefar 35 procent &r utrikesfodda. Jarfalla
har en ung befolkning med en medelalder pa 39,1 ar 2022. Det ar den tionde yngsta
befolkningen av landets kommuner.® | figur 1 framgar Jarfallas
befolkningssammansattning avseende alder och kon. Jamfort med lanet har Jarfalla
nagot fler barn och unga samt aldre dver 80 &r2. Figur 2 visar aldersfordelningen
inom Jérféallas kommundelar.®

Befolkningspyramid for Jarfalla kommun 2021
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Figur 1: Befolkningspyramid for Jarfélla kommun 2021 (Tyréns, 2022)
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JARFALLA

Figur 2: Aldersfordelning per kommundel i Jarfalla kommun 2021 (Tyréns, 2022)

De senaste aren har Jarfalla haft en av de storsta procentuella befolkningsékningarna
béde i Stockholms Ian och i riket. Ar 2032 férvantas befolkningen ha 6kat till 98 876
invanare vilket motsvarar en 6kning om drygt 12 500 invanare (cirka 15 procent)
jamfort med 2023. Prognostiseringen av befolkningsutvecklingen &r baserad pa ett
antagande om hur manga bostader som kommer att byggas. Det innebér att
forandrade marknadsforutsattningar och en lagre eller hdgre byggtakt an planerat
ocksa forandrar prognosen. Ar 2023 fardigstalldes 1 431 bostader i kommunen.
Prognosen for tillskott av bostader kommande ar visas i figur 4. Dampningen pa
bostadsmarknaden har under 2023 lett till framflyttade byggstarter, vilket kan
komma att paverka antalet fardigstallda bostader kommande ar. Prognosen bygger
dock pa ett antagande om att bostadsmarknaden aterhamtar sig inom tidsperioden
och att tunnelbanans driftsattning har positiv inverkan pa Jarfalla som attraktiv
kommun att bosatta sig i.

Befolkningsutvecklingen i Jarfalla kommun 1970-2023
och prognos till 2032
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Figur 3: Befolkningsutvecklingen i Jarfalla kommun 1970-2023 och prognos till 2032 (Statisticon, 2024)
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Figur 4. Prognos dver antal fardigstallda bostader 2024-2032 (Statisticon, 2024).
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Befolkningstillvéxten kommer skilja sig betydligt mellan Jarfallas olika
kommundelar. Den stérsta befolkningsokningen kommer att ske i kommundelen
Barkarby, dar Barkarbystaden och Veddesta ingar. Fram till ar 2032 forvantas
befolkningen i Barkarby 6ka med cirka 14 000 invanare, vilket utgor 114 procent av
den totala befolkningstillvaxten som prognostiseras for kommunen i helhet.
Samtidigt prognostiseras en minskning av befolkningen i Kallhall, Norra och Sodra
Jakobsberg samt Viksjo.

Tabell 1: Befolkningstillvéxt och prognos i Jarféllas kommundelar (Statisticon, 2024)

Befolkning Befolkning Tillvaxt Tillvaxt Prognostiserad Prognostiserad
Kommundel 2023 2023 2012-2023 2012-2023 tillvaxt 2024-2032 tillvaxt 2024-2032

(antal) (andel) (antal) (andel) (antal) (andel)
Staket 2089 2% 263 2% 824 7%
Kallhall 14 415 17% 2068 12% -1043 -8%
Norra Jakobsberg 12518 15% 1674 9% -660 -5%
Véstra Jakobsberg 8854 10% 2428 13% 177 1%
Sodra Jakobsberg 11 440 13% 2610 14% -589 -5%
Viksjo 15 444 18% -61 0% -775 -6%
Skalby 81288 10% 949 5% 345 3%

Barkarby 12938 15% 7 992 44% 14 307 114%
Restomrade 344 0% 197 1% -41 0%

Jarfalla kommun 86 330 100% 18120 100% 12 545 100%

Prognostiserad befolknings6kning efter kommundel och ar
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Figur 5. Befolkningsékning 2012-2023 samt prognostiserad befolkningsokning fram till &r 2032 per kommundel
(Statisticon, 2024)
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1.2. In- och utflyttningsmonster

Det ar fler som flyttar till kommunen &n som flyttar ut frén kommunen. Ar 2022 var
flyttnettot 1 800 personer. Jarfalla har hogst flyttnetto i lanet f6ljt av Haninge (cirka
+1 500) och Sigtuna (cirka +1 300). Stockholm, som tidigare legat hdgst, har nu ett
negativt flyttnetto pa -380 personer.*

Figur 6 visar att det drsvisa flyttnettot i Jarfalla, det vill saga inflyttande minus
utflyttande, har varit positivt under tiodrsperioden 2011-2021. De som flyttar inrikes
in och ut ur kommunen har 6kat 6ver tid. Eftersom fler har flyttat in har Jarfalla haft
en befolkningsdkning om cirka 1 000-2 500 personer per ar under perioden 2011-
2021. Flyttstrommarna utrikes ar avsevart lagre, men nettot har varit pa ungefar
samma niva under hela perioden och har ett medeltal pa omkring +500 personer per
ar.>

Inrikes och utrikes flyttar i Jarfalla kommun 2011-2021
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Figur 6: Flyttnetto samt inrikes- och utrikesflyttar i Jarfélla 2011-2021 (Tyréns, 2022)

Ett generellt flyttmonster for Jarfalla ar en omfattande inflyttning fran Stockholms
stad och daven narliggande nordliga Stockholmskommuner, samtidigt som svagare
flyttstrommar gar ut fran Jarfalla kommun i riktning norrut mot kommuner som
Norrtélje, Habo och Upplands-Bro.® Hogst flyttnetto har Jarfalla mot Stockholm
(+1 137) och lagst mot Upplands-Bro (-87). Flyttar fran Stockholms stad star for
ungefar tva tredjedelar av det positiva flyttnettot i kommunen. | takt med att
bostadsbyggandet i Jarfalla har 6kat har ocksa inflyttningen fran Stockholm okat.

Den inrikes inflyttningen speglar den befintliga befolkningen, med en stor andel
inflyttande vuxna med barn. Det sker dven en utflyttning av unga och aldre vuxna.

4 Evidens, 2023
5 Tyréns, 2022
6 Tyréns, 2022



JARFALLA

Utrikes flyttnettot, som ar en liten del av den totala nettoinflyttningen har en mer
varierande aldersstruktur.”

Tabell 2: Flyttningar 2022 (SCB, 2023d).

Antal inflyttningar +9 643
fran 6vriga kommuner i ldnet +6 871
fran ovriga lan +1786
fran utlandet +983
till 6vriga kommuner i lanet -5463
till évriga lan -1877
till utlandet -502
Flyttningsnetto +1 801

Flyttmonster i kommunen visas pa ett forenklat sétt i kartan i figur 7. Fran regionen
sker inflyttning till flera omraden men sarskilt Barkarbystaden och Sodra Jakobsberg.
De storsta nettoflyttstrommarna inom kommunen gar fran Sédra Jakobsberg till
Norra Jakobsberg och Kallhéll, samt fran Barkarby-Skélby till Barkarbystaden och
Vastra Jakobsberg. Samtidigt sd kommer de som flyttar in till kommunen ofta
soderifran, fran Stockholms stad, Solna och Sundbyberg och de som flyttar ut flyttar
ofta till Upplands Bro och Enkdping. Sammanfattningsvis finns darfor en tendens till
att flyttar sker norrut. Det finns dock flyttstrommar &ven inom kommunen.

" Tyréns, 2022
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Figur 7: Forenklad karta dver flyttmonster i Jarfalla (Tyréns, 2022)

Tabell 3 visar en prognos for befolkningsokningen uppdelat pa olika aldrar. Den
storsta befolkningsokningen forvantas vara vuxna i aldern 25-44 ar som forvantas
6ka med 18 procent (4 581 personer) fran 2023-2032. Det motsvarar 37 procent av
den totala befolkningsokningen. Totalt forvantas cirka 2 000 fler barn (0-18 ar) bo i
kommunen ar 2032. Det motsvarar 16 procent av den totala befolkningsokningen.

Aven aldersgruppen 80-100 ar sticker ut da denna grupp forvantas 6ka med 27
procent (cirka 1 108 personer) till ar 2032 jamfort med ar 2023.

Tabell 3: Befolkningsprognos for Jarfalla kommun 2023-2032 uppdelat pa aldersklasser (Statisticon, 2024)

. e Mmoo Prognos
. Befolkning Okning Okning =
Alder Befolkning 2032 2023-2032 2022-2032 2022-2032
2023 (prognos) (antal) (%) (andel av total
prog ¢ o0kning)

0-5 6 241 7108 867 14% 7%

6-9 4397 4625 228 5% 2%
10-12 3217 3496 279 9% 2%
13-15 3279 3550 271 8% 2%
16-18 3236 3557 321 10% 3%
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19-24 5963 6756 793 13% 6%

25-44 25945 30526 4581 18% 37%

45-64 20 225 23363 3138 16% 25%

65-79 9676 10 635 959 10% 8%

80-100 4151 5259 1108 27% 9%

Totalt 86 330 98 876 12 545 100%
1.3. Bostadsmarknaden

De dvergripande strukturer som gar att se i demografin gar aven att utlasa i
bostadshestandet. Barkarby-Skalby och Stéket ar utpraglade barnfamiljsomraden
medan Viksjo ar ett omrade som genomgar ett generationsskifte. Dessa omraden
bestar till stora delar av smahus och fler barnfamiljer soker sig till Viksjo i och med
att den aldre befolkningen lamnar smahusen. | dagslaget ar rorligheten i vissa
befintliga smahusomraden 13g vilket forsvarar for en generationsvéxling och
tillgangliggorandet av smahus. En generationsvéxling kan mojliggéras genom att
planera for och tillgangliggora attraktiva bostader for de som bor i Viksj0 idag,
genom att till exempel bygga seniorbostader.®

Under och efter pandemin har marknaden dessutom efterfragat en annan typ av
bostader, enligt en studie fran 2021°. De som har méjlighet efterfragar storre ytor och
extra rum for arbetsplats hemma da man spenderar mer tid i hemmet och arbetar helt
eller delvis hemifran. I studien beskrivs Jarfalla som en pendlingskommun néra
storstad, vilket ar en av de kategorier av kommuner som haft ett positivt flyttnetto
under pandemin. Flyttstrommarna tolkas ga mot platser med ett utbud av villor,
narhet till natur samt anknytning till lokala arbetsmarknadskarnor men till rimliga
kvadratmeterpriser. Priserna per kvadratmeter var under en period hogre for storre
bostader an for mindre. Det tyder pa en utbudsbrist vilket forklaras av att marknaden
erbjudit yteffektiva lagenheter under lang tid. En lagenhet om tre rum och kok kan i
nyproduktion innan pandemin vara sa liten som 65 kvm i attraktiva lagen, att jamfora
med hyressattningsmodellens normlégenhet som ar 77 kvm, for tre rum och kok.

Befolkningsstrukturen och befolkningsprognosen visar pa att Jarfalla &r en attraktiv
kommun for barnfamiljer och ser ut att fortsétta vara sa aven 2050. Trots detta och
att det finns en tendens att marknaden efterfragar storre bostader sa har en majoritet
av de bostader som tillkommit de senaste aren varit mindre lagenheter med ett till tva
rum. Det kan noteras i sammanhanget att Projekt Barkarbystaden i sitt prognosarbete
anvander sig av nyckeltalet 80 kvm ljus BTA per lagenhet nér det verkliga antalet
lagenheter inte d&nnu &r k&nt. Det motsvarar en bostadsarea om ca 62 kvm i snitt. Det
nya nyckeltalet ar en anpassning till den bostadsproduktion som marknaden generellt
erbjudit i detta lage. For kommunen som helhet har nyckeltalet 100 kvm BTA (ca 78
kvm BOA) per lagenhet anvants vid langsiktiga prognoser.

8 Tyrens, 2022
9 Sweco, 2021
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Flyttkedjor

| Evidens rapport Flyttkedjor och rorlighet pa bostadsmarknaden fran november
2021 studeras ett flertal nyproduktionsprojekt inom ’Stockholmsregionen™ (se
definition i rapporten). Utredaren har foljt flyttkedjan fran den nyproducerade
lagenheten bakat tills dess att kedjan slutar for att se hur manga och vilka bostader
som frigors. Slutsatsen &r kortfattat att en nyproducerad lagenhet om 3 rum och kok
eller storre i ett centralt lage i Stockholmsregionen skapar langst flyttkedjor och ger
den storsta rorligheten pa bostadsmarknaden. Vart att notera ar att skillnaden &r liten
mellan upplatelseformerna hyresratt eller bostadsratt. Rapporten visar ocksa att langa
flyttkedjor och stor rorlighet 6kar mojligheten for hushall med laga inkomster och
bostadsmarknadens debutanter att fa tillgang en bostad. Det ar saledes inte byggande
av sma lagenheter som ger dessa hushall en bostad de har rad att efterfraga. Ett
antagande &r att marknaden (pa grund av efterfragan fran kopstarka hushall) en tid
framover erbjuder storre bostader i attraktiva lagen som ger effekter pa flyttkedjor
och lattar pa inlasningar pa bostadsmarknaden.

Enligt Boverket!? har flyttkedjeeffekter anvants som argument for att inrikta
nyproduktionen pa forhallandevis valbargade hushall, som efterfragar stora bostader
i attraktiva lagen. Detta for att genom flyttkedjor sa smaningom frigéra billigare
bostader for hushall som har samre ekonomiska forutsattningar men ett mer akut
behov av bostad. Storre bostader ger generellt sett langre flyttkedjor men det finns
ingen garanti for att kedjan nar de hushall som har storst eller mest akut behov av en
bostad. Det finns daremot ingen samstammighet nar det galler vilken eller vilka
upplatelseformer som leder till langst flyttkedjor.

1.4. Marknadsforutsattningar

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden regleras av efterfragan pa bostader och en
mojlighet att producera en bostad pa marknadsmassiga villkor. Efterfragan varierar
med hushallens tillgangar och betalningsvilja for sitt boende. Tillgangen pa bostader
varierar med producenternas majlighet att tillgodose efterfragan med godtagbar
marginal utifran kostnadslaget att producera. Det antal bostader som efterfragas och
som kan produceras pa en viss marknad kallas for marknadsdjup.

Under de senaste tio aren har det i Jarfalla i genomsnitt producerats cirka 800
bostader per ar och upp mot 1 500 under topparet 2022. | dagslaget finns en portfolj
(planbank) med cirka 14 000 mojliga bostader fordelade pa lage, upplatelseform och
mojligt fardigstallande fram till 20321, Totalt innebar det en mojlig
bostadsproduktion pa nastan 1 000 bostader per ar, det vill siga en bit 6ver
genomsnittet for de senaste tio aren. Jamfort med majligt byggande ligger det mer
troliga byggandet pa ca tvé tredjedelar av de prognostiserade bostaderna’2. Evidens
bedémning (2023) &r att var tredje planerad bostad for 2025 och 2026 kommer
skjutas pa framtiden. Effekten beror pa fallet i marknadsdjup for bostadsrétter.

10 Boverket, 2020a
11 Evidens, 2023
12 Evidens, 2023
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Marknadsdjup for bostadsratter i flerfamiljshus har fallit under 2022 och 2023 men
prognosen framat visar pa ett svagt stigande marknadsdjup fram till 2030. Precis som
for bostadsratten har marknadsdjupet for smahus fallit under 2022 vilket dock inte
berdknas paverka framtida planerade produktionsvolymer. Marknadsdjupet for
hyresratter i kommunen ser annorlunda ut. Det tapp i marknasdjup som observerats
bland bostadsratterna gar inte att observera for hyresratterna. Utmaningen med att na
en varaktig hog produktion av hyresratter ligger snarare i kalkylforutséttningarna pa
utbudssidan. Berékningar av byggréattsvarde for 2025 och 2026 for hyresrétterna
visar att marknadsforutsattningarna ar svaga. Kalkylerna for bostadsratterna ser
battre ut. Hyresrattsproduktionen under de senaste aren indikerar en normhyra pa
cirka 2 000 kr/kvm. Att generera positiva projektkalkyler pa en sadan hyresniva far
anses som mycket utmanande i dagslaget.®

Da Barkarbystaden bidrar med den stérsta delen av bostaderna i kommunen och har
en hog utbyggnadstakt, finns det utmaningar vad géller att fa till en jamn
utbyggnadstakt i kommunen, inte minst kopplat till de férseningar som riskerar att
skapa produktionstoppar vilket tillfalligt riskerar att matta det lokala marknadsdjupet.

Andrade forutsattningar for bostadsbyggandet

Sedan 2010-talet har bostadsbyggandet i kommunen 6kat drastiskt, i samband med
att Barkarbystaden byggs ut. Figur 8 och 9 visar utvecklingen av bostader under
perioden 2008-2022. Byggandet fokuserade fram till 2017-2018 framfor allt pa
bostadsréatter. Efter inforandet av det skarpta amorteringskravet 2018 forsamrades
hushallens majligheter att efterfraga bostadsratter. Med fallande rantor och fallande
direktavkastningskrav under den senare delen av perioden sa har ocksa mojligheterna
att producera hyresréatter forbattrats, vilket har inneburit en 6kad hyresrattsproduktion
I kommunen. Sammantaget har det inneburit att hyresréttens roll blivit viktigare i
slutet av tidsperioden.*

13 Evidens, 2023
14 Evidens, 2023
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Figur 8. Fardigstallda bostader i kommunen. (Evidens, 2023. Bearbetning av data fran SCB).
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Figur 9. Péborjade bostader i kommunen. (Evidens, 2023. Bearbetning av data fran SCB).
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Som tidigare namnts har bostadsmarknaden drabbats hart till foljd av det ekonomiska
laget under 2022—2023 med stigande rantor, inflation och dkade kostnader. Detta har
lett till kraftigt dampat bostadsbyggande som riskerar osalda bostadsratter, samt
hushall som far mindre marginaler att efterfraga nyproduktion. Lansstyrelsen i
Stockholm beddmde att sa lite som 4 000 bostader skulle pabdrjas i regionen under
2023, vilket innebar en minskning med 70 procent jamfort med ar 2022%°.
Lansstyrelsens analys ar att effekten av det ddmpade bostadsbyggandet kommer att
ses omkring ar 2026-2027, da endast ett litet antal bostader kommer sta fardigstallda.
Da riskerar bostadsbristen att vara annu storre.

Manga av de som har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden idag har arbete, men
inte tillracklig stark ekonomi for att klara av 1an med hoga réantor eller hoga
nyproduktionshyror!®. Detta har lett till att manga som arbetar i regionen idag far
pendla langa avstand®’ och att manga valt att bosétta sig utanfor regionen men
behalla sitt arbete i Stockholm?!®. Det galler ungdomar och studenter men aven
barnfamiljer och manniskor i yrkesfor alder, i manga fall med samhallsviktiga yrken.

Trots att nyproduktion ar valbehdvlig har den visat sig ha begransad effekt som
generell 16sning pa bostadsbristen. | Stockholms I&n saknar 70 procent av hushallen
mojlighet att kdpa en nybyggd bostadsratt, omkring 60 procent har inte rad med en
ny hyresrétt och 90 procent har inte rad med ett nytt smahus. En del av
problematiken som lyfts fram &r att bostdderna som fardigstélls inte matchar
behoven.®

15 L ansstyrelsen Stockholm, 2023b
16 |_ansstyrelsen Stockholm, 2023a
17 Stockholms Handelskammare, 2021
18 |_dnsstyrelsen Stockholm, 2023b
19 | dnsstyrelsen Stockholm, 2023b

14



JARFALLA

2. BOSTADSBESTAND OCH SOCIOEKONOMISKA
FORUTSATTNINGAR

Detta avsnitt beskriver hur befolkningen och bostadsbestandet i Jarfalla ser ut idag
med fokus pa socioekonomiska forutsattningar och aldersfordelning. Darefter foljer
en nulagesbild av bade det kommunovergripande bostadsbestandet och Jarfallahus
ABs utbud. Slutligen aterges hur Jarfallaborna upplever sina boenden, baserat pa
medborgarundersokningen och Jarfallahus ABs hyresgastenkat.

2.1. Bostadsbestand

Bostadsbestandet &r sammankopplat med den socioekonomiska segregationen
eftersom inkomstnivaer spelar stor roll for vilken typ av bostad som en person kan
efterfraga. Om olika bostadsomraden praglas av en koncentration av en viss typ av
upplatelseform eller hustyp sa bidrar darfor bostadsmarknaden till att forstarka
segregationen.? Utvecklingen av bostadsbestandet i Jarfallas olika kommundelar och
bostadsomraden kan darfor ha inverkan pa utvecklingen av den socioekonomiska
segregationen i kommunen.

Boende efter hustyp och upplatelseform

Jarfalla kommuns bostadsbestand om drygt 37 000 bostéader praglas av bostadsréatter
som upplatelseform dar nastan halften av bestandet (43 procent) ar bostadsratter.
Darefter foljer hyresratter (31 procent) och dganderatter (26 procent). Bestandet av
aganderatter i Jarfalla ar hogre an i Stockholms lan (22 procent) medan bestandet av
hyresratter ar 1agre an i lanet (36 procent). | kommunen utgérs 66 procent av
bostaderna av lagenheter i flerbostadshus och en tredjedel & smahus. Detta liknar
fordelningen av hustyper i hela lanet, med skillnaden att Jarfalla har en hogre andel
smahus (30 procent i Jarfalla, 25 procent i lanet) och en nagot lagre andel
flerbostadshus (66 procent i Jarfalla, 69 procent i lanet) och specialbostader (3
procent i Jarfélla, 5 procent i lanet).

Tabell 4: Antal lagenheter efter hustyp och upplatelseform i Jarfalla kommun 2022 (SCB, 2023d).
Upplatelseform

Hyresratt Bostadsratt Aganderitt Totalt
Smahus 432 1361 9 606 11 399 30%
Flerbostadshus 9739 14779 80 24 598 66%
Ovriga hus* 134 82 0 216 1%
Specialbostader** 1172 43 0 1215 3%
Totalt 11477 16 265 9 686 37428 100%
Andel 31% 43% 26% 100%
qpplatelseform

* Qvriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen &r avsedda for bostadsandamal men anda innehaller
vanliga bostadslégenheter.
** Specialbostader avser bostéder for aldre/funktionshindrade, studentbostéder och évriga specialbostader.

Nar fordelningen av upplatelseformer och hustyper bryts ner pa kommundelsniva sa
framgar det att bestandet varierar mycket mellan de olika omradena, vilket gar att se i
Figur 10 och 11 nedan. | Barkarby-Skélby, Stéket och Viksj6 ar en majoritet av

20 Regeringskansliet, 2023
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bostaderna smahus och mer an 50 procent av bostaderna bestar av dganderatter. |
Barkarbystaden och Sodra Jakobsberg finns istallet inga smahus utan dar &r
flerbostadshus den absolut vanligaste hustypen. Aven i resterande kommundelar ar
lagenheter i flerbostadshus vanligast men déar finns dven ett betydande inslag av
smahus. Vart att notera ar den forhallandevis stora andelen specialbostader i
Barkarbystaden.

Vad géller upplatelseformer sa ar en majoritet av bostaderna bostadsratter i Vastra
Jakobsberg och Kallhall medan det i Barkarbystaden och Norra Jakobsberg &r relativt
jamt fordelat mellan hyresréatt och bostadsrétt. Det &r endast i Sédra Jakobsberg som
majoriteten av bostaderna ar hyresratter.

Bostadsbestand per hustyp och kommundel for Jarfalla kommun 2021
8000
7 000
o, 6000
2
g
& 5000
@
2,
ks 4000
°C
8
Q 3 000
°
=
. 2000
1 000 l
0
Barkar Barkar Norra Sodra Vastra
by- bystad | Kallhdll Jakobs- Stdket Jakobs- Viksjo Jakobs-
Skalby en berg berg berg
Specialbostdder 162 333 171 23 0 112 116 183
Smahus 3052 244 1041 1379 623 53 3986 1183
Flerbostadshus 1001 2986 5807 3696 12 4702 2175 2557
Delomrade
m Flerbostadshus Smahus Specialbostader

Figur 10. Bostadsbestand per hustyp uppdelat pa flerbostadshus, smahus och specialbostader per kommundel
2021 (Tyréns, 2022)
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Bostadsbestand per upplatelseform och kommundel 2021
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y bARS berg berg berg
Aganderatt 2352 193 756 1232 562 0 3543 1121
Bostadsratt 1288 1607 5153 2083 22 1338 1864 2611
B Hyresratt 575 1763 1110 1783 51 3529 870 191
m Hyresrétt Bostadsratt Aganderitt

Figur 11. Bostadsbestand per upplatelseform uppdelat pa hyresratt, bostadsratt och dganderatt per kommundel
2021 (Tyréns, 2022)

Bostadernas och hushéllens storlek och kostnad

| Jarfalla omfattar en majoritet av hushallen en till tre personer (77 procent) och
nastan fyra av tio av hushall i Jarfalla kommun bestar av en person. Det ar daremot
betydligt fler antal personer som bor i stora hushall jamfort med de mindre hushallen.
Fordelningen mellan hushallstorlekar ar i stort sett densamma som i hela lanet. En
skillnad &r att andelen hushall med en person &r nagot lagre och andelen hushall med
sex eller fler personer ar nagot hogre jamfort med i Stockholms lan i helhet.

Tabell 5: Hushéllsstorlekar i Jarfalla och Stockholms lan &r 2022 (SCB, 2023d)

Antal Andel av Antal hushall i Andel av

Hushallsstorlek hushall samtliga hushall Stockholms lin :samtliga husha.“?ll

iJarfilla i Jarfilla i Stockholms lin
1 person 13526 37% 436112 40%
2 personer 9 642 27% 299961 27%
3 personer 4 804 13% 139828 13%
4 personer 4915 14% 138 506 13%
5 personer 2 046 6% 50203 5%
6 personer 697 2% 14 806 1%
7+ personer 490 1% 10 453 1%
Totalt 36120 100% 1089 869 100%
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| figur 12 gar att se fordelningen av bostadsstorlekar i Jarfalla jamfort med lanet och
riket. Jarfalla har en nagot storre andel treor och fyror och lagre andel mindre
bostader.

Antal rum i ldgenheter i flerbostadshus f6r Jarfédlla kommun 2021
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rum och kék
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e Jarfalla Stockholms lan Riket

Figur 12 Antal rum i l&genheter i flerbostadshus for Jarfalla kommun jamfort med Stockholms 1&an och
riket 2021 (Tyréns, 2022)

I Jarfalla kommun ar det vanligast att lagenheter i flerbostadshus har en boyta mellan
71-80 kvm och smahus 121-130 kvm. | Figur 13 gar det att se att fordelningen for
lagenheter i flerbostadshus har en tamligen snév fordelning av boyta dar ungefar tva
tredjedelar (~15 000) av lagenheterna &r i storleksspannet 51-90 kvm. For smahusen
ar fordelningen mer spridd men de flesta smahusen ligger i intervallet 91-150 kvm.

Bostaders boyta per hustyp for Jarfdlla kommun 2021
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Figur 13: Bostaders boyta per hustyp uppdelat pa smahus och flerbostadshus for Jarfalla kommun (Tyréns, 2022)
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Nér det galler férdelningen av bostadernas boyta mellan olika kommundelar i Jarfélla
sa foljer fordelningen till stor del andel smahus och flerbostadshus. I figur 14 gar det
att se att de kommundelar som har en hog andel smahus (Barkarby-Skélby, Staket
och Viksjo) ocksa har en hog andel stora bostader sett till boyta. | Kallhall samt
Norra, Sodra och Vastra Jakobsberg ar bostadsbestandet varierat sett till
bostadsstorlek, medans bostadsbestandet i Barkarbystaden framforallt utgérs av
mindre l&genheter dar 57 procent av lagenheterna &r mindre &n 60 kvm.

Bostaders boyta per delomrade f6r Jarfalla kommun 2021
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Figur 14: Bostaders boyta per kommundel 2021 (Tyréns, 2022)

Som framgar av diagrammet nedan sa ar medelarshyran per kvm ar 2022 i Jarfalla
1 346 kr vilket innebér att nivan ligger i det nedre segmentet i Stockholms 14n.2
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Figur 15: Medelarshyra per kvm i Stockholms lan 2022 (SCB, 2023d)

Genomsnittspriset for salda hus i Jarfalla ar 2022 var 6 404 000 kr vilket kan
jamforas med genomsnittet for riket pa 3 915 000 kr.

2.2. Socioekonomiska férutsattningar

Inom Jarfalla kommun skiljer sig de socioekonomiska forutsattningarna at i de olika
kommundelarna och dess bostadsomraden. For att mata och jamfora de
socioekonomiska forutsattningarna har SCB tillsammans med Delegationen mot
segregation tagit fram ett socioekonomiskt index. Det berdknas for regionala
statistikomraden (RegSO) och i Jarfalla finns 25 sddana omraden. Indexet baseras pa
andel personer med lag ekonomisk standard, andel personer med férgymnasial
utbildning och andel personer som har haft ekonomiskt bistand i minst tio manader
och/eller har varit arbetslosa langre an sex manader. Ju hogre indexvarde desto samre
ar de socioekonomiska forutsattningarna. | tabell 6 visas hur de regionala
statistikomradena har delats in i respektive kommundel. De geografiska granserna
dverensstammer i stora drag men inte fullstandigt. Tabellen visar ocksa det
socioekonomiska indexet i varje RegSO &r 2015 och 2021. | Alsta har det
socioekonomiska indexet okat mest mellan aren, vilket kan forstas mot bakgrunden
av att omradet har relativt fa bostader och att bade ett mottagningsboende for
nyanlanda och ett vard- och omsorgsboende ligger i omradet. Indexet har dven okat i
Barkarbystaden norra och Hammaren véstra. Samtidigt har det minskat i omradena
Tallbohov och Ulvséttra. Dessa tva omraden har bland de hogsta indexvardena men
att de har minskat sedan 2015 kan ses som en positiv trend.

Tabell 6: Indelning av RegSO per kommundel samt socioekonomiskt index (SCB, 2023c)

Regionalt statistikomrade Socioekonomiskt  Socioekonomiskt

Kommundel Utvecklin
“ (RegS0) index (2015) index (2021) veckiing

Staket Staket 4,7 4,8 @ 01

Kolarangen-Villastaden 9,5 9,3 o 02

Bolinder Strand 3,1 2,6 & -05

Kallhall Centrala Kallhall 8,5 8,0 © -0,5

Skogstorp 55 5,4 & 01

Ulvsattra 20,0 18,5 @ -15

Ladersattra 7,4 7,7 ) 03

. Jakobsberg vastra 4,1 4,5 @ 04
Véastra Jakobsb -

astra Jakobsberg b iaby 87 8,7 O 00

Jakobsberg norra 5,4 5,4 & 00

Norra Jakobsberg Nibble 16,6 16,4 o 02

Centrala Jakobsberg 13,6 14,5 ! 0,9

Hammaren vastra 12,3 13,9 ® 16

. Nyberg-Hammaren 6stra 17,6 16,5 o 11
Sddra Jakobsber, =

g Centrala Séderhdjden 27,5 26,5 o -10

Tallbohov 23,9 20,9 @ 30

Alsta 8,8 11,5 @ 27

Barkarbystaden Barkarbystaden norra 6,6 8,5 ® 19

Barkarby Ostra-Veddesta 7,8 8,3 (@] 0,5

. Barkarby vastra-Skalby 6stra 4.8 5,0 O 0,2
Barkarby-Skalb: =

ekl Skalby véstra 5,2 5,6 O 04

Viksjo vastra 54 5,0 & 04

Viksjo Centrala Viksjo norra 11,9 10,7 o -12

Centrala Viksjo sodra 6,8 6,6 o 02

Fjallen-Fastebol 3,4 4,7 ® 13

20



JARFALLA

For att fa en bild av det socioekonomiska indexet per kommundel i Jarfalla s har ett
genomsnitt av indexvarden for de regionala statistikomradena inom varije
kommundel tagits fram. | tabell 7 ses utvecklingen fran 2015 till 2021.
Kommundelen Veddesta redovisas inte separat utan har inkluderats i Viksj6é och
Barkarbystaden pa grund av lag befolkningsmangd. Tabellen innehaller &ven andra
socioekonomiska indikatorer. Lag ekonomisk standard ar ett relativt inkomstmatt
som anvands i Sverige for att mata hur manga som lever i hushall med en disponibel
inkomst som understiger 60 procent av medianinkomsten i landet. EU kallar samma
matt for at risk of poverty (i risk for fattigdom).?? Andel med férgymnasial utbildning
omfattar de invanare som endast har studerat pa grundskoleniva. Andel
langtidsarbetslosa ar personer som ar inskrivna som éppet arbetsldsa hos

s Andel med Andel med lag Bryoit

commundel oot rgymnaialclonomk | Andellingtids

index utbildning standard (20-64 4r)

(20-64 ar) (alla aldrar)
2015 2021 2015 2021 2015 2021 2015 2021

Stiket 4,7 4,8 8% 7% 4% 5% 2% 3%
Kallhall 9,0 8,6 11% 10% 11% 11% 3% 5%
Vistra Jakobsberg 6,4 6,6 8% 8% 8% 9% 3% 5%
Norra Jakobsberg 11,9 12,1 13% 12% 14% 15% 6% 7%
So6dra Jakobsberg 20,3 19,5 19% 18% 29% 27% 7% 9%
Barkarbystaden 7,7 9,4 9% 9% 9% 11% 4% 5%
Barkarby-Skilby 5,0 53 8% 7% 5% 5% 2% 4%
Viksjo 6,9 6,8 9% 9% 6% 6% 3% 4%
Jarfilla kommun - - 11% 10% 11% 12% 4% 6%
Stockholms lin - - 10% 8% 12% 12% = =

arbetsformedlingen nagon gang under aret. For personer under 25 ar ska de ha varit
inskrivna sammanhangande minst 100 dagar och i minst sex manader.

Tabell 7: Socioekonomiska forutsattningar i Jarfallas kommundelar (SCB, 2023c)

Sodra Jakobsberg sticker sarskilt ut bade sett till det genomsnittliga socioekonomiska
indexet och samtliga indikatorer. Andelen med Iag ekonomisk standard har
visserligen minskat med tva procentenheter fran 2015-2021 men fran redan hoga
nivaer. Aven boende i Norra Jakobsberg har betydligt samre socioekonomiska
forutsattningar jamfort med de flesta andra kommundelar. Néagot att fortsatt bevaka
ar utvecklingen i Barkarbystaden dar andelen med lag ekonomisk standard har 6kat
med tre procentenheter mellan 2015-2021.

Som framgar av tabell 7 sa finns stora socioekonomiska skillnader mellan
kommundelarna. Liknande monster kan ses vad galler inkomstnivaerna inom
kommunen. | Sédra Jakobsberg lag medelinkomsten ar 2021 pa omkring 240 000 kr
per ar medan den i Staket lag pa strax dver 400 000 kr per ar. Kommunen som helhet
har en lagre sammanraknad forvarvsinkomst jamfort med lanet. Medelinkomsten i

22 3CB, 2023a
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Stockholms lan var ar 2021 cirka 375 000 kr per ar, medan samma siffra for Jarfélla
var 315 000 kr. 23,

Median- och medelinkomst Stockholms lan,
Jarfalla kommun samt dess kommundelar 2021

Stockholms 1an

[ R e e
Jarfalla kommun e —————————————————
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Barkarbystaden p—
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Medianinkomst B Medelinkomst

Figur 16: Median- och medelinkomst beraknad pa disponibel hushallsinkomst och viktad pa
hushallssammanséttning (Tyréns, 2022).

Fenomenet lyckoparadoxen uppstar i omraden som kénnetecknas av svag
socioekonomi dar individer som far en forbattrad livssituation genom att fa arbete
eller 6kade forvarvsinkomster (till deras lycka), tenderar att flytta ifran omradena (till
omradenas olycka). De nya invanarna som flyttar in har ofta laga forvarvsinkomster
och pa sa satt uppratthalls ett omrades socioekonomiska status, trots att manga som
bott i omradena har fatt det battre ekonomiskt stéllt. Det har &r ett monster som kan
ses i hela Stockholmsregionen. | forlangningen forstarker lyckoparadoxen de
socioekonomiska skillnaderna mellan bostadsomradena i en kommun.

| Jarfalla finns indikationer pa att lyckoparadoxen férekommer. I samtliga
prioriterade bostadsomraden har fler forvarvsarbetande personer flyttat ut fran
omradena an in till omradena under perioden 2020-2021. Sannolikt paverkar
bostadsutbudet och ett omrades attraktivitet om de individer som far ett
forvarvsarbete véljer att flytta ifran ett av Jarfallas prioriterade bostadsomraden eller
inte. Det finns dven andra bostadsomraden som inte har socioekonomiska utmaningar
men som anda har tappat ett stort antal forvarvsarbetande invanare, dar omraden i
Viksjo sticker ut.?*

2 Tyréns, 2022

24 Huddinge kommun, u.4.
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2.3. Socioekonomisk segregation

De socioekonomiska forutsattningarna paverkar en individs bostadssituation
eftersom krav pa forvarvsinkomster och eget kapital har stor betydelse for vilka
valmojligheter en person har att efterfraga olika typer av bostader.?® Skillnader i
bosattningsmaonster mellan invanare med olika inkomstgrupper kan matas genom ett
sa kallat ojamlikhetsindex. Det mater graden av socioekonomisk segregation och
beskriver hur jamn eller ojamn férdelningen av den lagsta inkomstgruppen (kvintil 1)
och den hogsta inkomstgruppen (kvintil 5) & mellan olika bostadsomraden. Indexet
I6per pa en skala fran 0-100 dar vardet O innebar ingen segregation och vardet 100
innebar total segregation. Ju hogre indexvarde, desto mer segregerad &r alltsa
kommunen eller lanet.?® P& nationell nivéa har graden av segregation 6kat markant
sedan 1990-talet, fran indexvarde 27 ar 1990 till 42 ar 2020. Under 2010 planades
utvecklingen ut men sedan 2018 okar segregationen pa nationell niva igen. Jarfélla
kommun hade ar 2021 ett indexvarde pa 47. Det ar hogre an de flesta narliggande
kommuner och pa ungefir samma niva som Stockholms stad (indexvérde 48). Ar
2012 var indexvardet i Jarfalla 54 vilket innebér att en positiv utveckling har skett
sedan dess.?’

Utveckling av graden av segregation 2012-2021
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Figur 17: Utveckling av segregation i Jarfalla kommun (Boverket, u.4.c)

25 Regeringskansliet, 2023
% Boverket, u.d.c
27 Boverket 2023a
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2.4. Trangboddhet

Trangboddhet kan definieras pa flera olika sétt och det har traditionellt sett
forekommit tva olika normer att utga ifran. Enligt norm 2 raknas ett hushall som
trangbott om fler &n tva personer delar sovrum. Enligt norm 3 &r ett hushall trangbott
om fler &n en person sover i samma rum (med undantag fér sammanboende vuxna).
Enligt bada normerna ska hushallet dessutom ha ett kok och ett vardagsrum. |
Boverkets rapport Matt pa bostadsbristen anvands dock tre andra definitioner for
olika typer av trangbodda hushall, se tabell 8.

Tabell 8: Definitioner av trangboddhet (Boverket, 2023)

Definitioner av trangboddhet enligt Boverket

Trangboddhet Utover vardagsrum och kok/kokvra ska det finnas sovrum. Tva barn under 12 &r
kan dela rum. Vuxna som inte &r sammanboende kan inte dela sovrum.
Ensamstidende utan barn definieras inte som trangbodda. For de hushall dar
antalet rum saknas, frimst smahus, anvénds boendeyta per person. Har hushallet
mindre &n 20 kvm per person réknas hushéllet som trangbott.

Trangboddhet och Utover att hushallet ar trangbott s& beskriver méttet ett hushélls mojlighet att
anstriangd betala boende och egen konsumtion. Hushallet har en inkomst som inte riacker till
boendeekonomi att tdcka en baskonsumtion berdknat utifrdn genomsnittshyror pa orten,

riksnormen samt ytterligare utgifter som exempelvis hushéllsel och
hemf6rsékring. Detta métt indikerar den mest anstraingda boendeekonomin.

Trangboddhet och Utover att hushallet ar trangbott sa beskriver mattet ett hushalls mojlighet att
anstringd betala boende och egen konsumtion. Mattet utgér fran samma boendeutgifter
boendeekonomi som ovan men med en hdgre niva pa konsumtion jamfort med det forsta méttet.
baserad pa KALP Denna hdgre niva av konsumtion baseras pa bankernas KALP-kalkyler ("kvar att

leva pa"). Kriteriet for att ha anstrdngd boendeekonomi &r att hushallet har en
inkomst som inte récker till att tdcka en baskonsumtion berdknad utifran
genomsnittshyror pa orten och ett genomsnitt av bankernas KALP-kalkyler.
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Utvecklingen av trangboddhet enligt de tre matt som Boverket inkluderar i sin
statistik for att mata bostadsbristen aterfinns i figurerna nedan.

Trangboddhet i Jarfalla Trangboddhet i Jarfalla
(antal) (andel)
5000 16,0%
4 500 14,0%
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12,0%
3 500
3000 10,0%
2500 8,0%
2 000 6,0%
1500 4.0%
1000
0,
500 2,0%
0,0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
—e—Trangbodda —&— Trangbodda
Trangbodda med anstrangd Trangbodda med anstrangd
boendeekonomi (KALP) boendeekonomi (KALP)
Trangbodda med anstrangd Trdngbodda med anstrdngd
boendeekonomi boendeekonomi
Figur 18: Antal tréngbodda hushall 2012-2021 Figur 19: Andel trdngbodda hushall 2012-2021
(Boverket, 2023). (Boverket, 2023).

Vad géller andelen trangbodda hushall sa paminner Jarfallas situation om den i andra
kranskommuner som Upplands Véasby, Huddinge och Haninge och andelen
trangbodda ligger nagot lagre jamfort med lanet som helhet (13,7 procent i Jarfalla ar
2021 och 15 procent i Stockholms 1&n). Ar 2012 var andelen trdngbodda hushéll i
Jarfalla 10,6 procent. Det innebar en 6kning av trangboddheten i kommunen till ar
2021 dar 1 722 fler hushall ar trangbodda ar 2021 jamfort med &r 2012. Detta innebér
en 6kning med 57 procent, trots att det bara utgor ungefér tre procentenheter sett till
andelen. 28 Det kan tolkas som att det har flyttat in fler hushall till kommunen som
inte ar trangbodda jamfort med hushall som &r trangbodda.

Antal trangbodda hushall som dessutom har en anstrangd boendeekonomi har ocksa
okat fran ar 2012 till 2021. Trangbodda hushall enligt KALP-mattet har dkat fran
1194 till 1 335 vilket &r en 6kning med 12 procent. Trangbodda hushall med mest
anstrangd boendeekonomi har endast 6kat fran 363 till 370 hushall vilket &r en
okning med 2 procent. Sett till andelen av alla hushall inom kommunen s& har
sifforna for de som ar trangbodda och har en anstrangd boendeekonomi legat relativt
jamnt runt 4 procent respektive 1 procent.?

Forekomsten av trangboddhet ser olika ut mellan kommundelar och regionala
statistikomraden, RegSO (se tabell 9 och figur 20 och 21 nedan). Den st6rsta andelen

28 Boverket, 2023
29 Boverket, 2023
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trangbodda hushall aterfinns i sodra Jakobsberg samt omradet Ulvsittra i Kallhall.
En relativt hog andel av hushallen &r dven trangbodda i Barkarbystaden och Nibble.
Trangboddheten ar darmed mest utbredd i de delar av kommunen som har en hag
andel aldre hyresratter men aven i omraden med en hdg andel nyproduktion. Det &r
ocksa en skillnad mellan andelen trdngbodda hushall som har en anstrangd
boendeekonomi. Det varierar fran noll procent i flera omraden till 19 procent pa
Centrala Soderhojden. Det foljer i stor utstrdckning monstret for de socioekonomiska
forutsattningarna inom kommunen.

Tabell 9: Andel trangbodda hushall med och utan anstrangboendeekonomi (KALP) per RegSO (Boverket, 2023).

Trangbodda & Trangbodda &

Regionalt statistikomrade  Trangbodda Trangbodda _ anstrangd anstrangd .
Kommundel (RegSo) (2015) (2021) Utveckling boendeekonomi boendeekonomi Utveckling
(2015) (2021)
Staket Staket 4% O 1%
Kolarangen-Villastaden 11% 11% o 0% 4% 2% Q@ 2%
Bolinder Strand 6% 4% @ 2% 0% 0% O 0%
Kallhal Centrala Kallhall 12% 13% O 1% 3% 3% o 0%
Skogstorp 17% 15% Q@ 2% 2% 0% Q@ 2%
Ulvséttra 36% 31% @ 5% 16% 11% @ 5%
Laderséttra 13% 4% O 1% 3% 3% O 0%
« Jakobsberg vastra 3% 3% o 0% 1% 0% o 1%
vastra JakobSberg ;i iaby 12% 17% @ 5% 3% % @ 1%
Jakobsberg norra 6% 6% O 0% 1% 1% o 0%
Norra Jakobsberg Nibble 22% 23% O 1% 10% 8% Q@ 2%
Centrala Jakobsberg 17% 19% @ 2% 5% 6% @ 1%
Hammaren véastra 17% 20% ® 3% 6% 6% O 0%
. Nyberg-Hammaren éstra 25% 27% ® 2% 10% 9% ® 1%
SodraJakobsbere 1, (7 Saderhdjden 39% 39% O 0% 23% 19% @ -4%
Tallbohov 35% 35% 0% 18% 14% Q 4%
Alsta 9% 13% @ 4% 3% 4% ® 1%
Barkarbystaden Barkarbystaden norra 16% 21% ® 5% 3% 5% ® 2%
Barkarby 6stra-Veddesta 8% 10% @ 2% 2% 3% @ 1%
- Barkarby véstra-Skalby dstra 7% 8% O 1% 1% 1% O 0%
R 5% 6% (O 1% 1% 1% O 0%
Viksj6 véstra 2% 3% O 1% 1% 1% o 0%
Vikso Centrala Viksjo norra 14% 15% O 1% 5% 4% . -1%
Centrala Viksj6 sodra 9% 8% ® 1% 2% 2% o 0%
Fjallen-Fastebol 3% 2% @ 1% 0% 0% O 0%
Jarfélla kommun 12% 14% 2% 4% 4% 0%
Lo o Tringboddhet* per RegSO b o Angboddh sngd
01 | Barkarby vastra-Skalby dstra u n Q Barkarby vastra-Skaby ostra Iloenadeekonomol?w Regs:)

02| Barkarby Gstra-Veddesta Barkarby ostra-Veddesta

03 | Barkarbystaden norra Barkarbysiaden 1oma

N
01
02]
03
Strand Andel hushail som 04 Boinder Straxd
05 | Contrala Jakobsberg ar trangbodda (%) 05 | Centrata Jakobsberg Andel hushall som ar
06 | Centrala Kalihat 21-10 06 | Centrals Kalat trdngbodda och har
07| Cenvrala Socermaden 10,1-20 07| Contrala Sogomaen anstrangd boendeekonomi (%)
08| Centrala Vi) norra 2 B 20,1-30 08 | Centrola Vikso norra 0-5
09 Centrala Viks)o sodra B 30.1-39 09| Centraia Viksyo socra [s1-10
10] Fialen-Fastebal O 10] 1 88en-f astobol B 10,1-15
11| Hammaren vastra 11| Hammaren vastra B 151-19
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13 Jakobsberg vastra 13[Jakobsberg vastra
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Figur 20: Karta 6ver andel trdngbodda hushall per Figur 21: Karta 6ver andel trdngbodda hushall med
RegSO (Boverket, 2023). anstrangd boendeekonomi per RegSO (Boverket,

2023).
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2.5. Jarfallabornas upplevelser av sitt boende

Statistiska centralbyran genomfor varje ar en medborgarundersokning® pa uppdrag
av kommunerna. Enkater skickas ut till ett urval pa 1 600 av invanarna i aldern 18 ar
och aldre i Jarfalla kommun. | enkéten ingar ett antal fragor om boendet och
boendemiljon. Resultatet visar att en majoritet ar néjda med sitt boende och det som
man onskar ska forbéattras ar att utbudet av bostader ska matcha efterfragan battre.

I april 2023 genomforde Jarfallahus sin arliga hyresgastenkat. Svarsfrekvensen var
cirka 50%. Ungefar 70% av de som svarat var nojda med sitt boende i forhallande till
hyran, vilket var en nedgang med 1,5% fran ar 2022. En ny fraga i enkaten ar 2023
gallde trivsel i sitt kvarter eller bostadsomrade. Pa den fragan sa svarade 77% att de
trivdes.

% SCB, 2023d
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3. JARFALLAS ALLMANNYTTIGA BOSTADSBOLAG

3.1. Agardirektiv3!

Det allménnyttiga bostadsbolaget Jarfallahus AB dgs till 100% av Jarfalla kommun.
Foérutom genom lag och forordning regleras bolagets verksamhet och bolagets
forhallande till kommunen genom bolagsordning och agardirektiv. Bolaget ska dven
folja kommunfullmaktiges dvergripande strategiska mal, ingangna avtal samt
styrdokument och handlingsplaner dar detta ar tillampligt.

Enligt dgardirektivet ar &andamalet med Jarfallahus verksamhet att framja
bostadsforsorjningen i Jarfalla kommun. Bolaget ska agera langsiktigt i samverkan
med kommunen och bidra till en social, ekonomisk och ekologisk hallbar utveckling
i kommunen. | dgardirektivet framhéavs kommunens fokus pa trygghetsarbete och
fyra 6vergripande prioriteringar for Jarfallahus beskrivs:

1. Bolaget ska arbeta for att 6ka tryggheten bland annat genom att bryta
segregationen och 6ka integrationen med malet om inga utsatta omraden i
Jarfélla senast 2032.

2. Bolaget ska renovera delar av bestandet. Vid renoveringarna ska bolaget ha
ett tydligt hallbarhets- och trygghetsfokus.

3. Bolaget ska vara en aktiv aktor pa Jarfallas bostadsmarknad, bygga nya
bostader och dess andel hyresritter pa den lokala bostadsmarknaden inte ska
minska.

4. Bolaget ska aktivt arbeta for gron omstéllning i syfte att minska utslapp och
effektivisera resursanvandning.

Direktivet faststéller &ven ett antal uppdrag som bolaget ska arbeta med. Nedan foljer
en sammanstallning av de uppdrag som relaterar till kommunens bostadsférsorjning:

Stadsutveckling

e Varaen aktiv aktor pa bostadsmarknaden och aktivt medverka i utvecklingen
av Jarfalla kommun samt bidra till kommunens tillvéxt.

e Genom produktion och férvéarv samt aktiv fastighetsforvaltning tillgodose att
hyresbostader finns att tillga pa konkurrenskraftiga villkor och till god
kvalitet i hela kommunen och darmed medverka till att trygga
bostadsforsérjningen. Malet &r att bolaget ska pabdrja byggprocessen av cirka
100 allmannyttiga hyresratter per ar eller totalt 400 under mandatperioden.

e Ta ett aktivt samhallsansvar i samverkan med kommunen genom att vara en
aktor i stadsdelsutvecklingsarbete och skapa trygghet och verka for social
hallbarhet.

e Prioritera renovering utifran plan.

e Enbart tillata ombildning fran hyresratt till bostadsrétt i syfte att 6ka
integrationen, i omradena Sangvégen, Termovagen och pa Soderhojden.
Antalet ombildade lagenheter far inte Gverstiga antalet igangsatta projekt av
nya allménnyttiga bostader.

3t Agardirektiv for Jarfallahus AB, 2023
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Bolaget och ekonomi

e Renovera i befintligt bestand i en niva som sakerstéller fastigheternas
marknadsvarde och hyresgasternas rétt till &ndamalsenliga bostader.

Trygghet

e Utreda majligheterna att ge personer utsatta for vald i nara relationer fortur i
bolagets bostadsko och verka for att inrétta ett gemensamt forturssystem
(norrortskommuner) i allménnyttan for att mojliggéra byten mellan
kommunerna

e Aktivt arbeta for att motverka valfardsbrott, trangboddhet och olovlig
andrahandsuthyrning

Social hallbarhet

e Aktivt arbeta med att erbjuda goda inom- och utomhusmiljer i sitt
fastighetsbestand for att bidra till forbattrad folkhalsa.

e Hallasig val informerade om kommunens situation avseende bostadsbehov
och sociala utmaningar.

e Vara ett foredome som samhéllségt foretag nér det galler socialt
ansvarstagande. Géllande de sociala kontrakten &r det viktigt med en
geografisk spridning i kommunen. Nya sociala kontrakt ska undvikas pa
Sangvagen, Termovagen och pa Séderhojden.

e Arbeta aktivt for integration och aktivt motverka segregering. Detta ska ske i
dialog och nara samverkan med ansvariga i kommunen.

e Ta ytterligare steg mot malsattningen att unga upp till 26 ar ska garanteras
bostad

Direktivet beskriver ocksa vikten av samverkan mellan Jarfallahus och Jarfalla
kommun. Utdver redan befintliga samverkansformer kan nya samverkansformer
upprattas i samverkan med kommunen. Bolaget ska ocksa medverka i den
kommunala planeringen genom att i pagaende gemensamma projekt tillfora
erforderlig kompetens och resurser for att kunna svara upp och aktivt driva arbetet
framat i enlighet med projektets mal och tidplan.

Enligt direktivet kan avsteg fran affarsmassiga grunder goras om en aktivitet eller
insats beddms ha stora positiva sociala effekter och konsekvenser for bolaget
och/eller for Jarfalla kommun.

3.2. Bostadsbestand och byggplaner

Jarfallahus dger och forvaltar drygt 5 600 lagenheter fordelade pa knappt 70
fastigheter runt om i kommunen. I tabell 8 visas hur Jéarfallahus bestand ar férdelat
inom kommunen. Bolaget har bostadsbestand i sex av nio kommundelar varav en
betydande majoritet (70 procent) ligger inom Norra och Sédra Jakobsberg.
Jarfallahus sitter med i arbetet for framtagande av ny detaljplan for Barkarby
centrum. Detta arbete leds av Jarfalla kommun. Jarfallahus har dven byggratter pa
Sdderhdjden, men inget styrelsebeslut har tagits for att starta ett bygge.
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Tabell 10: Bostadsbestand Jarfallahus AB (Jarfallahus arsredovisning, 2022)

Kommundel 1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5-6 rum Totalt Andlfelesat‘:;:n l-(liABs
Stiiket 0 6 6 22 0 34 1%
Kallhill 8 185 238 135 18 584 10%
Norra Jakobsberg 158 380 736 191 45 1510 27%
Sodra Jakobsberg 225 704 1140 248 78 2395 43%
Viksjo 67 230 206 149 46 698 12%
Barkarby-Skilby 85 179 82 30 4 380 7%
Vistra Jakobsberg 0 0 0 0 0 0 0%
Veddesta 0 0 0 0 0 0 0%
Barkarbystaden 0 0 0 0 0 0 0%
Totalt 543 2584 2408 775 191 5601 100%
33. Renoveringar av Jarfallahus bostader

Jarfallahus ska under 2023 starta en omfattande renovering av cirka 3 100 lagenheter.
Renoveringen omfattar det aldre bestandet dar husen ar 6ver 50 ar gamla och darfor
har behov av upprustningar i olika omfattning. Eftersom renoveringsarbetet &r
omfattande sker det i etapper 6ver flertalet ar. Grundrenoveringen kommer att
baseras pa vilka behov som respektive fastighet har. Ovrig renovering gors i olika
nivaer utifran hyresgastens val. Renoveringarna kommer att goras inom de
bostadsomraden som Jarfallahus benamner som Dackeh6jden, D-omradet,
Engelbrekt, Sangvagen, Séderhojden och Tallbohov, se figur 22 nedan. Dessa
omraden ligger inom kommundelarna Sédra och Norra Jakobsberg. Trygghet och
sakerhet dr tva viktiga delar i arbetet och i samband med renoveringarna kommer
fastigheterna att trygghetscertifieras. Enligt dgardirektivet ska renoveringstakten
ligga pa en niva som sakerstaller fastigheternas marknadsvarde och hyresgasternas
ratt till andamalsenliga bostader.
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Figur 22: Jarfallahus bostadsbestand i Jakobsberg dar renovering planeras (réd markering)

3.4. Jarfallahus uthyrningspolicy och késystem

Jarfallahus strévar efter en transparent, rattvis och likvardig uthyrningsprocess for
alla intressenter vilket ar anledningen till att deras koer helt och hallet bygger pa
kotid. Det finns inga forturer, varken sociala eller medicinska. Istéllet avsatts en viss
andel av de lediga lagenheterna till Jarfalla kommuns socialforvaltning for att
fordelas via dem enligt separata avtal, se nedan. Uthyrningen sker via webbplatsen
dar personer kan registrera sig fran den dagen de fyllt 16 ar. Endast personer som bor
eller arbetar i kommunen kan stélla sig i kon och ett svenskt personnummer Kravs.
Det gar darfor inte att registrera sig i kon med skyddade uppgifter. Ett kontrakt kan
tecknas fran den dagen en person har fyllt 18 éar.

For att bli godkénd som hyresgéast behdvs ett intyg pa inkomst minst sex manader
framat i tiden. Alla typer av inkomster far raknas in med undantag for
forsorjningsstod och kontanter. Jarfallahus godkanner inte skulder hos kronofogden,
betalningsanmaérkningar eller tidigare hyresskulder. For att bli godkand krévs éven en
inkomst som innebar att man uppnar det som kallas for forbehallsbelopp hos
kronofogdemyndigheten. Borgensman godtas endast i undantagsfall. |
godkannandeprocessen tas dven en kreditupplysning och referenser fran tidigare
hyresvardar. 3 Detta innebdr att personer med forsorjningsstod riskerar att falla
mellan stolarna nar det kommer till méjligheten att efterfrdga en bostad. Aven
personer som har haft skulder hos kronofogden eller betalningsanmarkningar riskerar
att ha svart att komma in pa bostadsmarknaden.

Det finns en separat sa kallad seniorko for personer 6ver 60 ar, samt en ungdomské
for ungdomar i aldern 16-26 ar. Jarfallahus har ingen egen ko for studentlagenheter
utan de férmedlas via Bostadsformedlingen i Stockholm.

32 Uthyrningspolicy Jarfallahus AB, 2022
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I maj 2023 stod cirka 11 000 personer i den externa kon. Snittkétiden innan en
person far en av Jarfallahus lagenheter ar ungefar 7,5 ar. Antalet som flyttar fran sina
lagenheter har minskat nagot, fran cirka 285 stycken ar 2021 till cirka 265 stycken ar
2022. Det kan tyda pa en minskad rérlighet bland de boende. Under 2022 flyttade
ocksa 65 hushall inom Jarfallahus bestand via den interna kon och interna
direktbyten.

3.5. Overenskommelse mellan Jarfallahus AB och socialnaAmnden

I enlighet med det allménnyttiga uppdraget finns det en dverenskommelse mellan
Jarfallahus och socialndmndens individ- och familjeomsorg i Jarfalla kommun.
Overenskommelsen innebér att Jarfallahus ska anvisa 20 lagenheter per ar till
socialnamnden upp till en grans om max 5 procent av det totala hyresbestandet.
Parterna har forbundit sig att I6pande arbeta med att omvandla befintliga sociala
kontrakt till forstahandskontrakt. Overenskommelsen avser nyckeltal, principer for
fordelning av sociala kontrakt, inklusive Bostad forst, traningsldgenhet och
jourlagenheter inom verksamhetsomradet vald i néra relationer.
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4. BOSTADSBEHOV FOR SARSKILDA OCH UTSATTA
GRUPPER

Av regeringsformen framgar att det allmanna ska trygga ratten till bostad och enligt
bostadsforsorjningslagen (2000:1383) ska kommunerna skapa forutsattningar for alla
i kommunen att leva i goda bostader. | lagens 8§ 2 beskrivs att kommuner ska
analysera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.
Med detta avses en analys av de grupper som av olika skal har svarigheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Dessa svarigheter kan till exempel vara kopplade
till att hushall har sarskilda behov, bristande ekonomiska forutsattningar eller saknar
natverk. Ofta omfattas grupper som av olika skal har Iag betalningsformaga, vilket
gor det svart att fa ett boende anpassat till hushéllets behov.*?

Kommunen har ett direkt kommunalt ansvar for boende for nedan grupper:

Aldre personer som behover sarskilt stod

Personer med funktionsnedséattning som behdver sérskilt boende
Nyanlédnda som anvisats till kommunen med stdd av bosattningslagen
Asylsokande ensamkommande barn genom placering i familjehem,
stodboende eller hem for vard och boende (HVB) utifran den enskildes
behov.

Enligt socialtjanstlagen ska socialndmndens arbete frdmja den enskildes ratt till
bostad. Detta innebar dock inte en generell ratt till bostad.

Andra grupper som Boverket lyfter upp som sarskilda grupper att ta hansyn till i
planeringen for bostadsforsorjning ar:

Hushall med Iag betalningsformaga
Trangbodda hushall

Hemlosa

Aldre personer

Personer med funktionsnedséattning
Ungdomar och unga vuxna

Studenter

Nyanléanda

Ensamkommande barn och ungdomar
Personer i behov av skyddat boende

Nedan beskrivs situationen i Jarfalla kommun for samtliga grupper.

4.1, Hushall med |ag betalningsférmaga

Hushall med Iag betalningsformaga kan ha stora svarigheter att skaffa sig en bostad,
aven om den inkomst man har ar tillracklig for att klara boendekostnaden.

Om man har en lag eller ingen inkomst kan forsorjningsstod for skaliga
boendekostnader beviljas for att den enskilde ska kunna betala hyra. Bedémningen
av hur hog boendekostnad som kan godkénnas utgar fran Forsakringskassans

33 Boverket, 2022
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foreskrifter om genomsnittlig och hogsta godtagbara bostadskostnad, vilken
revideras arligen.

Kommunen far dven enligt lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, 2
kap. 86 lamna enskilda hushall ekonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for
att skaffa eller inneha en permanentbostad. Kommuner far ocksa stalla sékerhet for
att ett avtal om hyra av en bostadslagenhet fullgors i syfte att enskilda hushall ska fa
en permanentbostad med hyresratt som ar forenad med rétt till forlangning, om det
enskilda hushallets behov av en sadan bostad inte kan tillgodoses pa annat sétt. | en
promemoria som publicerades i januari 2024 foreslar Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet ett antal lagandringar*. Bland annat foreslas att det ska
bli obligatoriskt for kommuner att under vissa forutsattningar tillhandahalla
hyresgarantier till barnfamiljer. Syftet ar att underlatta for barnfamiljer som saknar
egen bostad att kunna fa tilltrade till en sadan. Vidare tydliggors att kommunala
bostadsformedlingar far formedla bostader som reserverats utifran olika behov och
erbjuda forturer utan att det paverkar méjligheten att ta ut kdavgift av de sokande. |
promemorian foreslas ett antal andringar i exempelvis lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, lagen (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar och plan- och bygglagen (2010:900), samt forslag till
forordning om kommunernas skyldighet att stalla hyresgaranti. Andringarna foreslas
trada i kraft 1 januari 2025 och detta blir viktigt fér kommunen att félja i arbetet med
implementering av bostadsférsorjningsprogrammet.

En utmaning for malgruppen ar att tillgangen till hyreslagenheter till en rimlig
hyresniva ar begransad varfor en storre tillgang skulle behévas.

Malgruppen med lag inkomst och som &r i behov av forsorjningsstod godkéanns idag
inte som hyresgéast av det kommunala bostadsbolaget Jarfallahus. Det skulle behtva
andras sa att dven forsorjningsstod betraktas pa samma satt som andra ersattningar
som inte ar inkomst fran arbete, exempelvis a-kassa eller studiebidrag fran CSN for
att inte utgora ett hinder att hitta en bostad som man kan betala for.

Det ar viktigt att bade framja nyproduktion och varna det befintliga bestandet av
bostader som ar ekonomiskt dverkomliga for hushall med laga inkomster.

4.2. Trangbodda hushalls®

Som beskrivits i kapitel 2 var 13,7 procent av hushallen i Jarfalla trangbodda ar
2021, vilket motsvarar 4 743 hushall. Andelen hushall som &r trdngbodda och &ven
har en anstrangd boendeekonomi ar dock lagre. Cirka 4 procent av hushallen har en
baskonsumtion kvar att leva pa och cirka 1 procent har en annu mer anstrangd
boendeekonomi &n sa.

Enligt Boverkets underlag ar det i Jarfalla framfor allt hushall med barn som ar
trangbodda. Totalt var 3 600 hushall med barn trangbodda ar 2021 i Jarfalla. Det
géller framst sa kallade “6vriga hushll med barn” dér dver 70 procent av hushallen
ar trangbodda och cirka 24 procent dessutom har en anstrangd boendeekonomi
(KALP). En stor andel av 6vriga hushall d&ven utan barn ar trangbodda i kommunen

3 https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/departementsserien-och-
promemorior/2024/01/promemoria-atgarder-for-en-battre-bostadsforsorjning/

35 Boverket, 2020b
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(cirka 56 procent). | »6vriga hushall” ingar hushall dar flera vuxna bor tillsammans,
med eller utan barn. Det kan till exempel vara hushall med tre generationer,
kompisboende och kollektiv.

De ensamstaende hushallen med barn utgor en hdgre andel av de trangbodda
hushallen jamfort med sammanboende med barn. Daremot &r det fler hushall som ar
sammanboende med barn som ar trangbodda sett till antalet (1 280 sammanboende
hushall jamfort med 900 ensamstaende hushall).

Trangbodda hushall per hushallstyp 2021 (antal)

Ovriga hushall med barn

Ovriga hushall utan barn

Sammanboende med barn

Sammanboende utan barn  —
Ensamstdende man med barn —
Ensamstaende kvinnor med barn

Ensamstaende utan barn
0 200 400 600 800 1000 1200 1400
Trangbodda hushall med anstrdngd boendeekonomi

Trangbodda hushdll med anstrangd boendeekonomi (KALP)
® Trangbodda hushall

Figur 23: Trangboddhet per hushallstyp i Jarfalla ar 2021 (Boverket, 2023).

Trangbodda hushall per hushallstyp 2021 (andel)

Ovriga hushall med barn

Ovriga hushall utan barn
Sammanboende med barn  —
Sammanboende utan barn .

Ensamstdende mdn med barn

Ensamstaende kvinnor med barn

Ensamstaende utan barn
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%
Trangbodda hushall med anstrangd boendeekonomi

Trangbodda hushall med anstrangd boendeekonomi (KALP)
H Trangbodda hushall

Figur 24: Trangboddhet per hushallstyp i Jarfalla ar 2021 (Boverket, 2023).

Trangbodda hushall i Jarfalla bor framfor allt i flerbostadshus, bade i hyresratter och
i bostadsratter. Av hushallen i flerbostadshus i hyresrétter var 2 200 (28 procent)
trangbodda ar 2021 jamfort med 1 970 hushall (14 procent) i bostadsrétter.
Trangbodda med anstrangd boendeekonomi ar mer vanligt i hyresrattshestandet, men
antalet har minskat sedan 2012. Ar 2021 var 780 hushall trangbodda med anstrangd
boendeekonomi (KALP), vilket var 10 procent av bestandet. For hushall i
bostadsratter var motsvarande siffror 450, motsvarande 3 procent. Antalet
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trangbodda i bostadsratter har 6kat markant sedan 2016 medan siffrorna ar jamnare
for hyresratter. En anledning till detta kan vara att inflyttare till det nybyggda
Barkarbystaden, dar en stor mangd bostadsratter tillkommit, ar trangbodda.
Utvecklingen visas i figur 25 och figur 26.

Trangbodda hushall Trangbodda hushall
bostadsratter (antal) hyresratter (antal)
2 500 2500
2 000 - 2000 g
1 500 ......... . 1 500
1000 = 1000
500 500
0 0
B D> D 0N DO DD U N I IR R I N
MNP Q MNP L
KN I B R R R R P R P P
B Antal trdngbodda hushall ® Antal trangbodda hushall
Antal trangbodda hushall med Antal trangbodda hushall med
anstrangd boendeekonomi (KALP) anstrang‘d boendeekonﬂoml (KALP)
Antal trdngbodda hushéll med Antal trangbodda hushall med
anstrangd boendeekonomi anstrangd boendeekonomi
Figur 25: Antal trangbodda hushall i bostadsratter Figur 26: Antal tréngbodda hushall i hyresrétter
(Boverket, 2023). (Boverket, 2023).
4.3. Personer som lever i hemldshet

Pa uppdrag av regeringen kartlagger Socialstyrelsen hemlésheten nationellt. Den
senaste kartlaggningen ar Kartlaggning av hemlésheten 2023 — Personer i hemldshet
i behov av socialtjansten®. Vid tidpunkten for kartlaggningen, &r 2023, var totalt 300
personer hemlosa i Jarfalla, detta &r en minskning sedan den forra kartlaggningen ar
2017, da 342 personer var heml6sa. Omfattningen av personer som lever i hemloshet
och redovisas i kartlaggningen ska dock betraktas som ett minimum.

Hemloshet kan bero pa bade strukturella och individuella orsaker och kan se ut pa
olika satt. Socialstyrelsen beskriver hemldshet utifran fyra olika situationer:

1. Akut hemldshet.

2. Institutionsvistelse och boende med stdd. Personerna ska lamna boendet
inom tre manader och saknar darefter boendeldsning.

Langsiktiga boendel6sningar via socialtjansten.
Eget ordnat kortsiktigt boende.

% Socialstyrelsen, 2024
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Den akuta hemldsheten innefattar exempelvis personer som sover i offentliga lokaler.
Vid tidpunkten for kartlaggningen befann sig 34 personer i akut hemldshet i Jarfélla
(hemlGshetssituation 1). HemlGshetsbegreppet omfattar dock alltsa inte endast akut
hemldshet utan &ven exempelvis personer som bor i Iagenhet med socialt kontrakt
dar socialtjansten innehar forstahandskontraktet eller de som &r inneboende hos
nagon utan kontrakt eller med tillfalliga kortare kontrakt. 178 personer av de som
lever i hemloshet i Jarfalla har en langsiktig boendeldsning, s som socialt kontrakt
(hemldshetssituation 3). | Jarfalla finns framférallt strukturellt hemldsa personer
vilket baseras pa resultat i hemldshetskartlaggning men aven de erfarenheter som
kommunens verksamheter far i det I6pande arbetet. Strukturell hemldshet innebéar
inte att den enskilde eller familjen har sociala problem som anledning till
utestangning fran den ordinarie bostadsmarknaden, utan att de inte har de
ekonomiska forutsattningarna att ta sig in pa bostadsmarknaden, till exempel till féljd
av skilsmassa eller sjukdom. Strukturellt hemldsa kan befinna sig i vilken som helst
av de fyra hemldshetskategorierna men framférallt i kategori 3 och 4.

Enligt statistik fran Jarfallahus har cirka 83 hushall per ar avhysts till féljd av
oriktiga hyresforhallanden, stérningar eller obetalda hyror. Jarfallahus har riktlinjer
for avhysningar och i de fall som en enskild riskerar att vrakas fran sitt boende
informeras alltid socialforvaltningen. De kontaktar da den enskilde med information
om vilket stod som finns att anséka om och hur man kan fa kontakt med
socialforvaltningen. Planering finns for ytterligare utveckling av det
vrakningsforebyggande arbetet.

Gallande stdd till personer som lever i hemldshet med anledning av skadligt bruk och
beroende eller social utsatthet finns ett akut- och stédboende med drogtolerans.
Verksamheten har ett tillfalligt bygglov till och med december 2025. Arbete pagar
for att finna mojliga l6sningar pa det framtida lokalbehovet. Kommunen har aven ett
drogfritt stodboende for vuxna personer. Boendet &r ett steg i en boendekedja efter
ett mer tillfalligt boende och stegen darefter kan vara tréningslagenhet och socialt
kontrakt for att ha som mal att fa ett eget permanent kontrakt.

Socialtjansten kan ocksa erbjuda sociala kontrakt som ett bistand till personer som
behdver stod att bo och inte kan bli godkénda som hyresgast pa den ordinarie
bostadsmarknaden med anledning av en social problematik. Ett socialt kontrakt ar ett
andrahandskontrakt dér socialnamnden star pa forstahandskontraktet. Den enskilde
behover sjalv ha gjort det hen kan for att ordna med boende och innan ett socialt
kontrakt beviljas gors en utredning och beslut fattas utifran sarskilda rutiner och
kriterier. Barnfamiljer och aldre ar de malgrupper som enligt kriterierna ar hogst
prioriterade, och darefter &r personer som ar utsatta for vald i nara relation en
prioriterad malgrupp.

Bostad forst ar en modell som anvands inom socialforvaltningen och vars syfte ar att
na och erbjuda en langsiktig boendeldsning till hemldsa personer som ofta aven har
behov av omfattande stéd med anledning av missbruk eller beroende, psykisk ohdlsa
och/eller annan omfattande social problematik. Modellens barande idé ar att hemlésa
personer omedelbart ska erbjudas en permanent bostad, utan att exempelvis krav
stalls pa att de forst ska kunnat visa pa en langre tids drogfrihet eller pa annat sétt
visa sig vara "redo for att bo”.

For att rusta personer infor att sjdlva kunna komma ut/tillbaka till den reguljara
bostadsmarknaden finns en bosdkargrupp inom socialférvaltningen vars medarbetare
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har till uppgift att ge stod till enskilda i deras sékande efter egen bostad. Stddet kan
ges bade till personer som lever i hemloshet av olika anledningar, till personer med
lag inkomst, nyanlanda eller personer som utsatts for vald i nara relation.

De strukturella orsakerna till hemldshet handlar bland annat om att det finns en brist
pa lampliga bostader med en hyresniva som hushall med laga inkomster kan klara av.
Krav for att bli godkand som hyresgast, eller att ha kort kotid, ar ocksa en strukturell
orsak till varfor personer utestangs fran bostadsmarknaden.

4.4, Aldre personer

Enligt 5 kap 4 § socialtjanstlagen (SoL) har kommunen ett ansvar att verka for att
aldre manniskor far goda bostader och inratta sarskilda boendeformer for service och
omvardnad for dldre manniskor som behdver sérskilt stod. Kommunen kan erbjuda
sarskilt boende i vard- och omsorgboende for enskilda genom bistandsbeslut efter
ansokan och genomfoérd utredning. Enligt 5 kap 58 SoL kan sérskilda boendeformer
inréttas for personer som inte har sa omfattande omvardnadsbehov att ett vard- och
omsorgsboende ar aktuellt.

| socialforvaltningens lokalforsorjningsplan 2024-2028 med utblick mot 2033
framgar att det finns totalt 468 lagenheter pa 10 vard och omsorgsboenden. Den
demografiska utvecklingen visar att antalet aldre 65-100 ar kommer att 6ka med
cirka 1 600 personer fran ar 2023 till ar 2030. Det bedoms darmed finnas ett behov
av fler vard- och omsorgsboenden. | dagslaget pagar tva nybyggnationsprojekt med
cirka 100 platser med planerat fardigstallande under ar 2025 och en forstudie
planeras for ytterligare ett vard- och omsorgsbonde. Enligt lokalforsérjningsplanen
kommer totalt cirka 650 platser inom vard- och omsorgsboenden behdvas ar 2033.

45, Personer med funktionshinder

Enligt 5 kap 7 § socialtjanstlagen (SoL) ska kommunen inrétta bostdder med sarskild
service for dem, som med anledning av funktionshinder, behover ett sadant boende.
Enligt 9 § lag om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) &r en av
insatserna bostad med sarskild service for vuxna eller annan sérskilt anpassad bostad
for vuxna. Kommunen kan, genom bistandsbeslut efter ansokan och genomford
utredning, erbjuda grupp- och servicebostad enligt LSS samt gruppbostad enligt SoL
till personer med psykisk ohélsa (verksamhetsomrade socialpsykiatri).

Enligt socialférvaltningens lokalférsorjningsplan finns 176 platser avseende grupp-
och servicebostad i kommunen och 49 platser avseende socialpsykiatrin. Inom LSS-
omradet kops dven externa platser pa grund av enskildas sérskilda behov som inte
kan tillgodoses inom kommunen, eller platsbrist. De framtida behoven ar
svarbedomda eftersom de inte styrs av exempelvis aldersférdelning eller
motsvarande underlag men cirka 0,4 procent av en kommuns vuxna invanare bedoms
ha behov av boende enligt LSS och 0,14 procent enligt SoL. En utveckling pagar
dock inom socialférvaltningen avseende hur prognosberakningar av behoven dver tid
kan forbattras och detta foljs i forvaltningens lokalforsorjningsplan.

| dagslaget pagar tva projekt i Barkarbystaden avseende grupp- och servicebostader
LSS, med totalt 12 platser. Ett flertal LSS-bostader &r i behov av renovering vilket
kan innebéra ett utékat behov av platser under tiden for renovering. Nar kommunen
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vaxer kommer behovet av sarskilda boenden att 6ka. Planering och byggandet av
grupp- och servicebostéder gors ofta som en del nér 6vrig stadsbyggnad utvecklas.

En utmaning avseende boende enligt SoL till personer inom verksamhetsomrade
socialpsykiatrin dr dven de lagforandringar som véntas komma avseende ansvaret for
personer med samsjuklighet (bade psykisk sjukdom och beroendeproblematik) vilket
troligen kommer att innebdra ett 6kat kommunalt ansvar for boende till
malgruppen.®’

4.6. Ungdomar och unga vuxna

| Jarfalla rader det ett generellt underskott av bostader for ungdomar och unga vuxna.
Det finns inga bostader som &r sarskilt avsedda for ungdomar, och det byggs heller
inga nyproducerade bostader sérskilt avsedda fér gruppen. Daremot byggs en del
nyproduktion av bostader med éverkomliga hyror som lattare kan efterfragas av
ungdomar och unga vuxna.

Jarfallahus erbjuder en ungdomsko for aldrarna 16-26, men det ar allméant en lang
kotid i bostadskan. Att kdpa en nyproduktion &r idag svart for de flesta ungdomar
och unga vuxna, inte minst med de 0kade kreditrestriktionerna som tillkommit de
senaste aren. Den pagaende lagkonjunkturen kommer dessutom att forsvara det
ytterligare for ungdomar och unga vuxna att komma in pa bostadsmarknaden.

4.7. Studenter

I Jarfalla kommun finns det ca 260 studentldgenheter, varav 199 ldgenheter stod
inflyttningsklara under 2022. Trots att det inte finns nagot laroséate i Jarfalla bedoms
det finnas ett underskott pa studentlagenheter i kommunen. Detta beror dels pa att
lediga bostader inte ligger i tillrackligt attraktiva omraden, dels att lediga bostader &r
for dyra for studenter.

Jarfallahus har ingen egen ko for studentlagenheter, de formedlas istéllet via
Bostadsformedlingen i Stockholm.

4.8. Personer som ar nyanlanda

Nyanlanda som anvisats till kommunen fran Migrationsverket

Enligt lagen om mottagande av vissa nyanlédnda invandrare for bosattning,
bosattningslagen, &r en kommun skyldig att ta emot nyanlanda for bosattning om
denne beviljats uppehallstillstand som flyktingar eller andra skyddsbehdvande och
anvisats fran Migrationsverket. Anvisningarna omfattar nyanlanda som vistats i
Migrationsverkets anldaggningsboenden under asyltiden, sa kallade ABO, samt
kvotflyktingar.

Bosattningslagen anger inte under hur lang tid en kommun maste erbjuda boende till
nyanlanda men de omfattas av lagen om etableringsinsatser under tva ar. Lagen
anger inte heller om ett boende maste vara permanent eller om det kan vara tillfalligt.
De flyktingar som anvisas till Jarfalla far tillfalliga boendekontrakt. Det finns i
dagslaget dock ingen grans eller riktlinje for hur lange de tillfalliga kontrakten ska

87 SOU 2021:93
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galla. Socialférvaltningen arbetar utifran de verktyg som ar tillgangliga. Ett exempel
ar att arbeta med malet om sjalvforsorjning med de personer som &r i behov av
ekonomiskt bistand. Detta for att individer och familjer ska kunna bli godkénd som
hyresgast av fastighetsagare utifran de krav som stalls. Ett annat exempel ar
kommunens bosdkagrupp som malgruppen kan fa stod av. Malsattning &r att de dver
tid ska finna ett eget boende.

Under de senaste aren har antalet nyanlanda personer som anvisats till Jarfélla
minskat drastiskt. Kommuntal for ar 2023 var fyra personer och for ar 2024 planeras
noll personer att anvisas till Jarfalla. Bedémningen &r att bostadsbehovet vid
anvisningstillfallet for anvisade nyanlédnda och kvotflyktingar tillgodoses.

Migrationsverket beddmer att farre personer kommer att anvisas till kommunerna
under 2024, vilket skulle innebéra att behovet av bostéder till denna grupp kommer
att minska. Till foljd av det osékra sakerhetslaget i omvérlden kan det dock komma
fler asyls6kande inom ramen for massflyktdirektivet och det finns behov av att ha en
beredskap for detta. En utmaning ar ocksa att gruppen nyanlanda har svart att
etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden. Det hanger ihop med en generell
brist pa bostader som moter behoven. Nyanlanda personer har ofta begransade
inkomster och begransade kotider i bostadskderna. Utmaningarna &r darfor liknande
som for hushall med begransad ekonomi.

Ensamkommande barn

Kommunen har ett ansvar att ta emot ensamkommande barn som anvisas till
kommunen fran Migrationsverket. Ansvaret for ensamkommande barn ar detsamma
som socialtjansten har for andra barn som av andra anledningar inte kan bo med sina
vardnadshavare och darmed behdver placeras utanfor hemmet. Detta innebar att
barnets individuella behov ska utredas och insatser ska féljas upp. Ensamkommande
barn placeras i regel i familjehem eller i stédboende om barnet &r 6ver 16 ar och
beddms klara ett sjalvstandigt boende. Socialtjansten har ett ansvar att forbereda
ensamkommande barn infor vuxenlivet nar varden fran socialtjansten avslutas vilket
den i regel gor nar barnet fyller 18 ar eller avslutar sina gymnasiestudier. Detta
omfattar bland annat planering for hur behov av boende ska kunna tillgodoses,
foretradesvis pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det finns inget sérskilt krav att
kommunen ska erbjuda unga vuxna, som mottagits som ensamkommande barn, en
permanent bostad nar varden har upphort.

| dagslaget anvisas fa ensamkommande barn till kommunen och gruppens behov av
bostad bedéms vara tillgodosett. Utifran hur situationen i omvarlden utvecklas kan
daremot férandringar ske snabbt.

Nyanlanda flyktingar fran Ukraina via massflyktsdirektivet

Nyanlanda skyddsbehdvande personer som omfattas av massflyktsdirektivet har
endast tillfalliga uppehallstillstand i Sverige. Darfor omfattas denna grupp i dagslaget
inte av boséttningslagen eller kommunens generella bostadsforsorjningsansvar.
Kommunen bistar dock Migrationsverket med att anordna boende.
Massflyktsdirektivet aktiverades under varen 2022 for personer fran Ukraina och
hittills har cirka 90 personer kommit till Jarfalla utifran direktivet. Prognosen for ar
2024 &r 16 personer.
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De tillfalliga uppehallstillstanden inom ramen for massflyktsdirektivet kan gélla som
langst under tre ar och l6per darmed ut den 4 mars 2025. Migrationsverket bedémer
dock att ett flertal skyddsbehdvande fran Ukraina kommer att vilja stanna kvar i
Sverige langre an sa. Det ar darfor rimligt att anta att fler kommer att anséka om
uppehallstillstand pa annan grund, vilket kan innebéra att fler kommer att omfattas av
bosattningslagen.

Nyanlanda som ar egenbosatta i kommunen

Nyanlanda som inte har vistats pa Migrationsverkets anlaggningsboende under
asyltiden och istallet ordnat med eget boende, sa kallade EBO, omfattas inte av
bosattningslagen nar uppehallstillstand beviljas. Kommunens ansvar i dessa fall &r
detsamma som det generella bostadsforsorjningsansvaret som géller for alla
invanare. Gruppen har dock ratt och mojlighet att delta i etableringsprogrammet som
Arbetsformedlingen ansvarar for. | detta ingar samhéllsorienterande utbildning som
omfattar ett tema med fokus pa att bo i Sverige.

Ar 2020 gjordes en forandring av den sé kallade EBO-lagen (1994:137) vilket
innebar att asylsokande som valjer att boséatta sig i nagra av kommunens
bostadsomraden med socioekonomiska utmaningar blir av med sin dagersattning.
Det galler foljande regionala statistikomraden i Jarfélla: Centrala Séderhojden,
Nyberg-Hammaren dstra, Hammaren vastra, Nibble, Tallbohov och Ulvsattra.

Delbetéankandet En ny ordning for asylsokandes boende (SOU 2022:64) har skickats
ut pa remiss under sommaren 2023. Det foreslar lagandringar fran den 1 april 2024
som, om de trader i laga kraft bland annat innebér att nyanlédnda inte kommer kunna
bosétta sig i kommunen pa egen hand.

4.9. Personer som &r valdsutsatta

Vid en ans6kan om stod med anledning av valdsutsatthet fran enskild inleds alltid en
utredning enligt 11 kap 1 § socialtjanstlagen och den enskildes behov identifieras. |
de fall som behov finns av boendeinsatser har socialférvaltningen i dagslaget tillgang
till foljande:

e Vid akut skyddsbehov gors placering i skyddat boende utanfér kommunen.

e Samverkan boendekedja nordvést som innebér att en I&genhet finns avsatt for
att kunna byta mellan kommuner da den enskilde beh6ver lamna kommunen.
Det ar endast ett tillfalligt boende under ett ars tid och den enskilde behover
aven soka eget boende.

e Jourlagenhet som tilldelats socialforvaltningen enligt 6verenskommelsen med
Jarfallahus AB. Detta ar endast ett tillfalligt boende och forutsétter att den
enskilde utifran ett skyddsperspektiv kan bo kvar i kommunen.

e Den enskilde kan beviljas bistand i form av kontakt med socialférvaltningens
bosdkargrupp vilket innebér individuellt stod i att finna ett eget boende.

e Tillfalligt boende pa vandrarhem/hotell kan beviljas i de fall det inte
foreligger ett akut skyddsbehov.

e Sociala kontrakt.

Nar ett tillfalligt behov av skydd och boende upphor har socialférvaltningen inte
tillgang till langsiktiga sjalvstandiga boendel6sningar for personer som varit utsatta

41



JARFALLA

for vald. Sociala kontrakt ar det som mest liknar ett eget boende men ar dock inte att
betrakta som sjalvstandigt. Socialt kontrakt som bistand fran socialndmnden ar
dessutom endast méjligt inom kommunen vilket ofta inte &r ett alternativ for
personer som varit utsatta for vald. Socialforvaltningen har fran socialnamnden och
kommunstyrelsen gallande malgruppen valdsutsatta fatt i uppdrag att:

e Revidera riktlinjer/kriterier for tilldelning av sociala kontrakt.

e Tainitiativ till utveckling av befintlig samverkan i nordvastkommunerna
avseende boendefragor (Se ovan: Samverkan boendekedja nordvast).

e Understka om deltagande i nationell samverkan i kommunnétverket
Kompotten &r aktuellt (byte av lagenheter mellan kommuner liknande den
samverkan som sker inom nordvéast men i detta fall sker det nationellt).

e Bevaka de forandringar som SOU 2022:14 Sénk troskeln till en god bostad”
kan leda till (gemensamt med kommunstyrelsen och Jarfallahus AB).
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