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1. Sammanfattning

Enligt bostadsforsorjningslagen
(2000:1383) ska nya riktlinjer for bostads-
forsdrjningen antas varje mandatperiod.
Foreliggande bostadsforsorjningsprogram
utgor Jarfalla kommuns riktlinjer.

Det Overgripande syftet med bostadsfor-
sOrjningsprogrammet ar att ge en generell
bild av bostadssituationen och skapa forut-
sattningar for att alla i kommunen ska leva
I goda bostader. Det ska aven bidra till reg-
ionens bostadsforsorjning. En aktiv styr-
ning av bostadsbyggandet ska ocksa bidra
till att minska boendesegregationen och den
socioekonomiska segregationen.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska pro-
grammet innehalla kommunens mal for bo-
stadsbyggande och utveckling av bostads-
bestandet, kommunens planerade insatser
for att nd uppsatta mal samt hur kommu-
nen har tagit hénsyn till relevanta nation-
ella och regionala mal, planer och program
som &r av betydelse for bostadsforsorj-
ningen. Detta beskrivs i bostadsforsorj-
ningsprogrammet. Enligt lagen ska en ana-
lys finnas av den demografiska utveckl-
ingen, marknadsforutsattningarna och vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden. Underlaget for
de analyser och slutsatser som dras i bo-
stadsforsorjningsprogrammet beskrivs i bi-
laga 1. Nuldgesbeskrivning av bostadsfor-
sorjningen i Jarfalla och bilaga 2. Bostads-
utbud och socioekonomiska forutsattningar
i Jarfallas kommundelar.

Baserat pa nulagesbeskrivningarna i bilaga
1 och 2 har utmaningar for bostadsforsorj-
ningen identifierats. En slutsats som lyfts
fram &r att de grupper som pekas ut som
sarskilt utsatta har gemensamt att de har en
lag betalningsformaga, ofta i kombination
med kort kotid i bostadskon. | vissa fall
finns &ven nagon form av social problema-
tik. Sammantaget innebar detta svarigheter
att komma in pa bostadsmarknaden eller
forandra sin nuvarande boendesituation.

Att det forekommer bade en boendesegre-
gation och en socioekonomisk segregation
inom kommunen &r ocksa en utmaning ef-
tersom det aterspeglar att det finns olika
forutsattningar att efterfraga bostader inom
kommunens olika delar.

En annan utmaning som identifierats ar att
uppfylla det kvantitativa langsiktiga malet
for bostadsbyggandet inom ramen for
Stockholmsfdrhandlingen och samtidigt
tillgodose komplexa bostadsbehov i ett for-
andrat ekonomiskt lage. Att det allmannyt-
tiga bostadsbolaget ska genomféra omfat-
tande renoveringar av sitt bestand och sam-
tidigt bidra till att tillgodose bostadsbeho-
ven inom kommunen har ocksa identifie-
rats som en utmaning. Slutligen pekas det
delade ansvaret for bostadsforsorjningen
mellan kommunens férvaltningar och bo-
lag ut som ett utvecklingsomrade dar sam-
verkan ar viktigt.

Utifran de identifierade utsatta grupperna
och utmaningar for bostadsforsorjningen sa
har tva prioriterade malomraden tagits
fram.

1. Erbjuda ett varierat utbud av bostader
pa omradesniva.

2. Stéarka mojligheten till bostad for grup-
per som har lag majlighet att efterfraga
bostader.

Det forsta malet relaterar till hur kommu-
nen arbetar med utbudet av bostader som
tillskapas. Det andra malet ramar in priori-
teringar kopplat till hur identifierade ut-
satta grupper pa bostadsmarknaden ska
kunna efterfraga bostader.

For bada malomradena har delmal och in-
satser tagits fram for att bidra till malen.
Atta olika verktyg har ocksa identifierats:
omvarldsbevakning och analys, dversikts-
planering, markpolitik och markanvis-
ningar, detaljplanering, Jarfallahus agardi-
rektiv, Jarfallahus uthyrningspolicy, bo-
stadssociala insatser och samverkan.



2. Inledning

Jarfalla kommun befinner sig i en bety-
dande omvandling med en stor utbyggnad
av den regionala stadskarnan och med det
en oOkande befolkningstillvaxt. Samtidigt
har en lagkonjunktur med hojda rantor och
hdg inflation lett till framskjutna byggstar-
ter som gor utmaningen med bostadsfor-
sOrjningen annu storre och an viktigare att
arbeta med. Detta program belyser hur bo-
stadssituationen ser ut i kommunen idag och
pekar ocksa ut hur kommunen behdver ar-
beta mer aktivt med denna fraga under kom-
mande ar. Ambitionen &r att erbjuda manni-
skor med olika behov en god bostad under
olika skeden i livet.

Vad ar ett
bostadsforsérjningsprogram?

Enligt bostadsforsorjningslagen
(2000:1383) ska varje kommun anta rikt-
linjer for bostadsforsorjningen inom kom-
munen. Riktlinjerna ska antas av kommun-
fullmaktige minst en gang varje mandatpe-
riod och ska bland annat innehalla:

e Kommunens mal for bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet.

e Kommunens planerade insatser for att
na uppsatta mal.

e Hur kommunen tagit hansyn till rele-
vanta nationella och regionala mal,
planer och program som ar av bety-
delse for bostadsforsorjningen.

Med detta som grund ska det finnas en ana-
lys av den demografiska utvecklingen,
marknadsforutsattningar och behov som
inte tillgodoses pa den lokala bostadsmark-
naden.

Syftet med bostadsférsorjningsprogrammet
ar att skapa forutsattningar for alla i kom-
munen att leva i goda bostéder och framja
att andamalsenliga atgarder for bostadsfor-
sorjningen forbereds och genomfors.

Tillvigagangssitt

Samhallsbyggnadsavdelningen i Jarfalla
kommun har lett arbetet med att ta fram bo-
stadsforsorjningsprogrammet i ndra samar-
bete med staben pa kommunstyrelseforvalt-
ningen, representanter fran socialférvalt-
ningen samt det kommunala fastighetsbola-
get Jarfallahus AB. Tva workshops har ge-
nomforts med tjanstepersoner fran dessa
forvaltningar och bolag med syftet att ringa
in utmaningar och finna losningar pa utma-
ningarna i form av atgarder.

En nuldgesbeskrivning (bilaga 1) har tagits
fram for att fa en helhetsbild 6ver bostads-
situationen i kommunen och en samman-
stallning per kommundel (bilaga 2) har
gjorts. Underlag har bland annat hédmtats
fran tva rapporter som ar framtagna speci-
fikt for Jarfalla kommun (Evidens, 2023
och Tyréns, 2022) samt Boverket, Laget i
Lanet (2023) och statistik fran SCB.

Avgransningar

Under 2022 andrades bostadsforsorjnings-
lagen. Det tidigare kravet om att uppgif-
terna sarskilt ska grundas pa en analys av
bostadsbehovet for sarskilda grupper har
tagits bort i och med lagandringen. Flertalet
av dessa sa kallade sarskilda grupper faller
under annan lagstiftning, som till exempel
socialtjanstlagen (2001:453), lagen om
mottagande av vissa nyanlanda invandrare
for boséattning (boséattningslagen, 2016:38)
samt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS, 1993:387).

Lagandringen innebér aven att analysen av
vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa
den lokala bostadsmarknaden i stéllet ska
omfatta alla bostadsbehov som &r relevanta
for kommunen, utan begransningar till sar-
skilda gruppers behov. | flera fall finns det
dock overlappningar mellan riktlinjerna for
bostadsforsorjning och kommunens direkta,
lagstadgade, kommunala ansvar.



Relevanta internationella, nationella och regionala mal och planer

| arbetet med bostadsforsorjningen tar Jarfalla kommun hansyn till en rad olika internation-
ella, nationella och regionala mal och planer som har betydelse for bostadsforsorjningen.

Agenda 2030

Av Agenda 2030 och de globala malen ar det framfarallt mal 11, Hallbara stader och samhallen,
som ar mest relevant for bostadsférsorjningen. Malet omfattar att stader och boséttningar ska
vara inkluderande, sakra, motstandskraftiga och hallbara. | synnerhet det forsta delmalet, del-
mal 11.1 Sékra bostader till 6verkomlig kostnad &r relevant.

Nationellt mal fér samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmateri

| det nationella malet for samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmateri ar det
overgripande malet att erbjuda en god livsmiljo. For delomradet bostadsmarknad ar malet lang-
siktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan maéter ett utbud av
bostader som svarar mot behoven mest relevant.

Nationellt mal for arbetet mot utanforskap

Malet for omradet ar att antalet manniskor som lever i utanforskap ska minska, att parallella
samhéllsstrukturer ska bekdmpas, att det egna ansvaret att bli en del av samhallet ska uppmunt-
ras samt att manniskors trygghet och livschanser ska 6ka. En lag som delvis relaterar till detta
mal, och bostadsférsorjningen, ar bosattningslagen som innebar ett ansvar pa kommunal niva
for integration och boséttning av nyanlénda flyktingar.

Nationellt mal for folkhalsopolitiken

Det nationella malet for folkhalsopolitiken &r att skapa samhélleliga forutsattningar for en god
och jamlik halsa i hela befolkningen och sluta de paverkbara hélsoklyftorna inom en generation.
Boende och narmiljo ar ett av atta omraden inom folkhélsopolitiken.

Nationellt mal for jamstalldhet

Malet for jamstalldhetspolitiken &r att kvinnor och man ska ha samma makt att forma samhallet
och sina egna liv. Ekonomisk jamstalldhet &r ett av de sex jamstélldhetspolitiska malen som
syftar till ekonomisk sjalvstandighet oavsett kon.

Nationellt mal for funktionshinderpolitiken

Det nationella malet for funktionshinderpolitiken &r att, med utgangspunkt i FN:s konvention
om réattigheter for personer med funktionsnedsattning, uppna jamlikhet i levnadsvillkor och full
delaktighet for personer med funktionsnedséttning. | prop. 2016/17:188 beskrivs fyra omraden
som arbetet ska inriktas mot. Ett &r principen om universell utformning, vilket innebar bland
annat att samhéllet utformas med medvetenhet om den variation som aterfinns i befolkningen.

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen 2050 (RUFS)

Jarfalla ingar i en storstadsregion med en till stora delar gemensam arbetsmarknad och bostads-
marknad. Kommunen ar darfor involverad i regionens planering och utveckling och Jarfélla
arbetar for att uppfylla den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS), dar
ett av malen innebér Likvardiga mojligheter till boende, arbete och vélfard i hela landet.

Stockholmsférhandlingen

Jarfalla avser att fullfélja Stockholmsforhandlingen dar kommunen atagit sig att bygga 14 000
bostader inom tunnelbanans influensomrade till 2035.



Mal och budget 2024-2026

Punkter med relevans for kommunens bostadsforsorjning i kommunens mél och budget! for
20242026 listas nedan.

Det ar prioriterat att bostadsbyggandet syftar till att bryta segregationen. Det gérs genom
att bygga bostadsomraden som moter olika behov med blandade storlekar, upplatelsefor-
mer och i olika lagen. For att det ska vara mojligt behover vi fler villor, radhus, &garratter,
en stark allménnytta, bostadsréatter och hyresratter.

Balans mellan boendeformer ska efterstravas i byggnationsplaner framat, och i Barkarbys-
taden ska vi fortsatta strava mot malet om fordelningen med 30 procent hyresrétter och 70
procent bostadsrétter.

Vara allméannyttiga bostadsomraden behdver rustas upp stegvis, det ska vara tydligare
hallbarhetsfokus vid byggnation och vi ska strava efter en varierande visuell upplevelse.
Inga utsatta omradena ska finnas i Jarfalla ar 2032.

Jarfallahus (JHAB) ska vara en aktiv aktor pa Jarfallas bostadsmarknad och det &r priorite-
rat att bolagets andel hyresratter pa den lokala bostadsmarknaden inte ska minska den
kommande mandatperioden.

Valdsutsatta kvinnor ska ges battre mojligheter till en permanent bostad.

Trangboddheten ska minska.

Se 6ver olika typer av boende for aldre med god tillganglighet samt rimliga boendekostna-
der. Trygghetsboende ar prioriterat och ska provas att byggas.

Det ar styrets ambition att vi ska sprida kommunens sociala lagenheter i fler delar av all-
mannyttans bestand men att undantag ska goras for utsatta omraden.

Kommunala styrdokument

De kommunala styrdokumenten nedan ar relevanta for bostadsférsorjningsprogrammet.

Oversiktsplan

Riktlinjer fér markanvisning och exploatering

Lokalforsorjningsplan

Jarfallahus ABs agardirektiv

Strategi for Jarféllas prioriterade bostadsomraden (under utveckling)

Tillganglighet, delaktighet och jamlikhet i Jarfalla — Strategi for funktionshinderfragor

| Jarfallas miljoplan 2023-2030 finns ett flertal mal med baring pa hallbart byggande, resurs-
effektivisering och minskad klimatpaverkan. Ett av miljoplanens effektmal sager att Jarfalla
ska bidra till en cirkular ekonomi och ge goda forutséttningar for avfallsminimering, ateran-
vandning och atervinning genom cirkulér upphandling, aterbruk och minskad resursanvand-
ning. Kommunen arbetar aktivt for att minska klimatpaverkan fran byggnation, exempelvis
genom krav i markanvisning och certifiering av byggnader.

1 Jarfalla kommun, Mal och budget 2024-2026.
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3. Jarfalla vixer - utbud och efterfragan

Detta avsnitt &r en sammanfattning av nuldgesbeskrivningen i bilaga 1. Avsnittet beskriver och
analyserar vilka som bor och flyttar in till kommunen samt hur bostadsmarknaden ser ut och

vilken efterfragan pa bostader som finns.

Byggnationsplaner

| och med att tunnelbanan byggs ut till Jar-
falla har kommunen genom Stockholmso-
verenskommelsen atagit sig att bygga
14 000 bostader inom tunnelbanans influ-
ensomrade fram till 2035. Inom influens-
omradet pagar flera projekt for att tillskapa

bostader, framst i omradet kring Barkarbys-
taden och Veddesta men &ven i till exempel
Viksj0, Ormbacka och Béllstadalen. Det
planeras ocksa for fler bostader i andra delar
av kommunen utanfor influensomradet de
kommande aren, till exempel i Kallhall
centrum och Bolinder strand.

Jakobsberg C

D Avgrénsning av tunnelbanans
influensomrde i Jarfalla enligt

Stockholmsbverenskommelsen

T

Barkarbystaden

Veddesta

TJ

Figur 2. Influensomrade for tunnelbanan i Jarfalla kommun




Demografi

Jarfalla hade ar 2023 en befolkning om 86
330 invanare, varav 35 procent var utrikes-
fodda. Jamfort med Stockholms lan lever en
nagot storre andel barn och unga samt aldre
over 80 ar i Jarfalla.

Till ar 2032 forvantas Jarfalla ha en befolk-
ning pa drygt 99 000 invanare, vilket mots-
varar en dkning om cirka 12 500 invanare
jamfort med 2023.2 Prognostiseringen av
befolkningsutvecklingen &r baserad pa ett
antagande om hur manga bostader som
kommer att byggas. Det innebér att férand-
rade marknadsforutsattningar och en lagre
eller hogre byggtakt an planerat ocksa for-
andrar prognosen.

Befolkningstillvaxten kommer skilja sig be-
tydligt mellan Jarfallas olika kommundelar
eftersom majoriteten av nytillkomna bosté-
der byggs inom kommundelen Barkarbysta-
den.

Dampningen pa bostadsmarknaden har un-
der 2023 lett till framflyttade byggstarter,
vilket kan komma att paverka antalet fardig-
stallda bostader kommande ar. Prognosen
bygger dock pa ett antagande om att bo-
stadsmarknaden aterhamtar sig inom tids-
perioden och att tunnelbanans driftséattning
har positiv inverkan pa Jarfalla som attrak-
tiv kommun att bosétta sig i. Kommunen
behdver fortsatt folja utvecklingen av far-
digstéllda bostader i en arlig uppfoljning for
att hantera utmaningar kopplat till mark-
nadslaget.
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Figur 3. Befolkningsutvecklingen i Jarfalla kommun 1970-2023 och prognos till 2032 (Statisticon, 2024)

2 Statisticon, 2024




In- och utflyttningsmonster

Det ar fler som flyttar till kommunen &n
som flyttar ut fran kommunen. Mellan
2011-2022 har Jéarfélla haft en befolknings-
okning om ca 1 0002 500 personer per ar.
En omfattande inflyttning sker fran Stock-
holms stad samt narliggande norrortskom-
muner, samtidigt som svagare flyttstrom-
mar gar ut fran Jarfalla kommun i riktning
norrut mot kommuner som Norrtélje, Habo
och Upplands-Bro.®> Den inrikes inflytt-
ningen speglar den befintliga befolkningen,
med en stor andel vuxna i arbetsfor alder
samt barn som flyttar in. Det sker &ven en
utflyttning av yngre och éldre vuxna.

Tabell 1 visar en prognos for befolknings-
okningen uppdelat pa olika aldrar. Den vi-
sar att den storsta befolkningsdkningen for-
vantas vara vuxna i aldern 25-44, som for-
vantas 6ka med 18 procent fram till 2032.
Det motsvarar 39 procent av den totala be-
folkningsokningen. Totalt forvantas 1 966
fler barn mellan 0-18 ar bo i kommunen ar
2032, vilket motsvarar 22 procent av den to-
tala befolkningsokningen. Aven &lders-
gruppen 80—

100 ar sticker ut da denna grupp forvéntas
oka med 27 procent (1 108 personer) till ar
2032.

Trots att de senaste arens storskaliga bo-
stadsbyggande i kommunen har resulterat i
en stor andel mindre lagenheter sa ar det
tydligt att Jarfalla fortfarande ar en attraktiv
kommun foér barnfamiljer. En 6kande be-
folkning i kommunen innebar alltsa inte en
forandrad demografi, utan Jarfalla ser ut att
behalla sin barnfamiljspragel ar 2050, dven
i ett scenario dar det byggs valdigt mycket
bostader. Att Jarfalla ar en attraktiv kom-
mun for barnfamiljer har dven framkommit
i andra analyser?,

For att tillkommande bostadsbestand ska
passa den framtida befolkningen behover
Jarfalla erbjuda bostédder som barnfamiljer
efterfragar. Jarfalla behover samtidigt pla-
nera och erbjuda boenden for de grupper vi
vet flyttar ut ur kommunen, i syfte att géra
det attraktivt att leva i Jarfalla hela livet. En
aldrande befolkning stéller dessutom Gkade
krav pa sarskilt anpassade boendeformer.

Tabell 1: Befolkningsprognos for Jarfalla kommun 2023-2032 uppdelat pa aldersklasser (Statisticon 2024)

. P P Prognos
Befolkning Bef;(l)l;;mg zogl;?lzn(;gn zogl;?lznogsz 2022-2032
2023 (andel av total

(prognos) (antal) (%) skning)
0-5 6 241 7 108 867 14% 9%
6-9 4397 4 625 228 5% 4%
10-12 3217 3496 279 9% 3%
13-15 3279 3550 271 8% 3%
16-18 3236 3557 321 10% 3%
19-24 5963 6756 793 13% 6%
25-44 25945 30526 4581 18% 39%
45-64 20225 23 363 3138 16% 23%
65-79 9676 10 635 959 10% 5%
80-100 4151 5259 1108 27% 6%

Totalt 86 330 98 876 12 545 100%

3 Tyréns, 2022.

4 Tyréns, 2022.
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Bostadsmarknaden

Att Jarfalla ar en attraktiv. kommun for
barnfamiljer och att kommunen ligger pa ett
rimligt pendlingsavstand fran Stockholms
centrum kan delvis forklara den stora in-
flyttningen av smabarnsfamiljer till Barkar-
bystaden, dar det foretradesvis byggts
mindre bostader. Detta kan tyda pa att det
finns en otillfredsstalld efterfragan pa att bo
i storre lagenheter och smahus.

Samtidigt &r rorligheten i vissa befintliga
smahusomraden lag, exempelvis Viks;jo,
vilket forsvarar for en generationsvaxling.
Med en generationsvaxling kommer sma-
hus att tillgangliggoras. En generationsvéx-
ling kan ocksa mojliggéras genom att pla-
nera for och tillgangliggora attraktiva bosta-
der for de som bor i Viksj6 idag, genom att
till exempel bygga seniorbostader. Jarfalla-
hus kan vara en viktig aktor i detta arbete.

Under och efter pandemin har marknaden
dessutom efterfragat en annan typ av bosta-
der, enligt en studie fran 2021°. De som har
ekonomiska  forutsattningar  efterfragar
storre ytor och extra rum for arbetsplats
hemma da man spenderar mer tid i hemmet
och arbetar helt eller delvis hemifran. Om
denna trend haller i sig behdver utvérderas.

En majoritet av de bostader som har till-
kommit de senaste aren & mindre lagen-
heter med ett till tva rum. | Jarfalla finns det
dock en efterfragan av storre hyresratter,
bostadsratter och dganderatter. En del av
obalansen kan harledas till att det rader en
bristande matchning pa bostadsmarknaden,
det vill sdga utbudet som finns Gverens-
stammer inte med det som efterfragas. Detta
leder till en bristsituation pa bostadsmark-
naden som framst drabbar hushall med laga
inkomster. Det vacker aven fragor om vil-
ken efterfragan hushall som inte formar ef-
terfraga nyproducerade bostader har och

5 Sweco, 2021.

vilket bostadsutbud som forvantas l6sa de-
ras bostadsbehov, vilket behdver analyseras
vidare.

Vart att notera i sammanhanget &ar att Pro-
jekt Barkarbystaden i sitt prognosarbete nu-
mer anvander sig av nyckeltalet 80 kvm ljus
BTA per lagenhet nar det verkliga antalet
lagenheter inte annu &r kant. Det motsvarar
en bostadsarea om ca 62 kvm i snitt. Det nya
nyckeltalet ar en anpassning till den bo-
stadsproduktion som marknaden generellt
erbjudit i detta l&ge. For kommunen som
helhet har nyckeltalet 100 kvm BTA (cirka
78 kvm BOA) per lagenhet anvénts vid
langsiktiga prognoser. Det kan finnas skal
att se over nyckeltalen i prognoser som gors
framover. Vi behdver ocksa folja upp pro-
duktionen kontinuerligt for att kunna gora
aktiva val géllande exempelvis lagenhets-
storlekar och styra kommande markanvis-
ningar.

Jarfélla har tillsammans med majoriteten av
lanets kommuner rapporterat underskott av
bostader i Boverkets bostadsmarknadsenkét
de senaste aren, inte minst storre bostader
som fyror, femmor eller storre i samtliga
upplatelseformer. Kommunen behover pla-
nera for bostader utifrin kommunens egna
analys av bostadsbehov, samt tydligare
kommunicera detta till externa aktorer.

Flyttkedjor

Flyttkedjor &r ett begrepp for att beskriva
hur nyproduktion ger upphov till omflytt-
ningar inom bostadsbestandet, som gor att
flera hushall kan forbattra sin bostadssituat-
ion. En forutséttning ar att det frigors en bo-
stad efter den som flyttar in i nyprodukt-
ionen. Om den nybyggda bostaden tas i an-
sprak av nagon som flyttar hemifran eller
flyttar isar eller av nagon anledning valjer
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att behalla sin tidigare bostad sa uppstar
inga vakanser i bostadshestandet.

Enligt en rapport om flyttkedjor fran Evi-
dens 20215 &r slutsatsen att en nyproducerad
ldgenhet om 3 rum och kok eller storre, i ett
centralt I4ge i Stockholmsregionen, skapar
langst flyttkedjor och ger den storsta rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. Skillnaden an-
ses vara liten mellan upplatelseformerna
hyresratt eller bostadsrétt. Rapporten visar
ocksa att langa flyttkedjor och stor rorlighet
okar mojligheten for hushall med laga in-
komster och bostadsmarknadens debutanter
att fa tillgang till en bostad. Det ar darmed
inte byggandet av sma lagenheter som ger
dessa hushall en bostad de har rad att efter-
fraga.

Enligt Boverket” ger storre bostader gene-
rellt sett langre flyttkedjor men det finns
ingen garanti for att kedjan nar de hushall
som har storst eller mest akut behov av en
bostad. Korta flyttkedjor beror daremot ofta
pa att det har byggts direkt for dem som inte
redan har en bostad, det vill séga att ingen
bostad frigors. Flyttkedjor &r dessutom ofta
lokala och borjar och slutar vanligen inom
samma prisklass och geografiska omrade.
Att méta och analysera de flyttkedjor som
skapas nar en ny bostad kommer ut pa bo-
stadsmarknaden ar darfor viktigt for att
skapa en battre bild av marknadens funktion
och rorlighet.

Marknadsforutsattningar

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden re-
gleras av efterfrdgan pad bostader och en
mojlighet att producera en bostad pa mark-
nadsmassiga villkor. Efterfragan varierar
med hushallens tillgangar och betalnings-
vilja for sitt boende. Tillgdngen pa bostader
varierar med producenternas mojlighet att
tillgodose efterfragan med godtagbar mar-
ginal utifran kostnadslaget att producera.
Det antal bostader som efterfragas och som

6 Evidens, 2021.
7 Boverket, 2020a.

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 ar 2022. |
dagslaget finns en portfélj (planbank) med
cirka 20 000 mojliga bostader. Enligt Evi-
dens analyser finns en mojlig bostadspro-
duktion pa nastan 1000 bostader per ar
fram till 2032, det vill s&ga en bit 6ver ge-
nomsnittet de senaste tio aren. Jamfort med
mojligt byggande ligger det mer troliga
byggandet pa cirka tva tredjedelar av de
prognostiserade bostaderna. Evidens be-
domning fran 2023 &r att var tredje planerad
bostad for 2025 och 2026 kommer skjutas
pa framtiden. Effekten beror pa fallet i
marknadsdjup for bostadsratter. 8

Marknadsdjup for bostadsrétter i flerfa-
miljshus nadde en lagpunkt under 2018 for
att sen Oka i takt med bland annat stigande
realinkomster, och toppade under 2021, for
att sedan falla tydligt under 2022 och fort-
satta falla under 2023. Prognosen framat vi-
sar pa ett svagt stigande marknadsdjup fram
till 2030. Marknadsdjupet for smahus har
fallit men inte lika kraftigt. °

Marknadsdjupet for hyresratter i kommu-
nen ser annorlunda ut, dar efterfragan forts-
atter utvecklas positivt. Utmaningen med en
varaktig hdg produktion av hyresratter be-
ror snarare pa att det ar svart att fa kalkylen
att ga ihop ekonomiskt for den som ska
bygga och forvalta hyresrétterna.

Andrade férutsiattningar for
bostadsmarknaden
Bostadsmarknaden har drabbats hart till
foljd av det ekonomiska laget under 2022—
2023 med stigande réntor, inflation och

Okade kostnader. Detta har lett till framflyt-
tade byggstarter, utmaningar med att sélja

8 Evidens, 2023b
9 Evidens, 2023b
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bostadsratter samt att hushall far &n mindre
marginaler att efterfraga nyproduktion.

Lansstyrelsen i Stockholm bedomde att sa
lite som 4 000 bostader skulle pabdrjas i
regionen under 2023, vilket innebar en
minskning med 70 procent jamfort med
202210, Lansstyrelsen i Stockholm bedomer
att vi kommer att se effekt av detta dampade
bostadsbyggande omkring ar 2026-2027,
da endast ett litet antal bostader kommer sta
fardigstallda. Da riskerar bostadsbristen att
bli &nnu storre.

Manga av de som redan har svart att ta sig
in pa bostadsmarknaden idag har arbete,
men inte tillracklig stark ekonomi for att
klara av de hdga bostadspriserna i regionen
eller hoga nyproduktionshyror!!, Detta har
lett till att manga som arbetar i regionen
idag far pendla langa avstand'? och att
manga har valt att bosétta sig utanfor reg-
ionen men behalla sitt arbete i Stockholm?2,
Det galler ungdomar och studenter men
aven barnfamiljer och ménniskor i yrkesfor
alder, i manga fall med samhéllsviktiga yr-
ken. Denna trend riskerar att forstarkas om
fler far svart att efterfraga en bostad i reg-
ionen.

Trots det stora behovet av nyproduktion har
den visat sig ha begransad effekt som
generell 16sning pa bostadsbristen.

Av en studie fran Region Stockholm fram-
gar att 70 procent av lanets hushall saknar
mojlighet att kdpa en nybyggd bostadsratt,
60 procent har inte rad med en ny hyresratt
och 90 procent har inte rad med ett nytt
smahus. En del av problematiken som lyfts
fram &r att bostaderna som fardigstélls inte
matchar behoven, det &r en relativt liten
grupp som har rad att flytta in i nyprodukt-
ion, oavsett upplatelseform. 4

Det &r av stor vikt att det fortsatter att pro-
duceras bostéder for att inte forvarra bo-
stadsbristen i regionen pa sikt, men det ar
samtidigt viktigt att producera bostader som
matchar den efterfrdgan som finns. Kom-
munen behodver fortsdtta arbetet med att
uppréatthalla bostadsbyggandet, men beho-
ver ocksa stod fran regional och nationell
niva for att uppratthalla byggtakten under
en tid da inflation, rantor och kostnader &r
hdga, i syfte att minska risken for en forvér-
rad bostadssituation framover. Den region-
ala samverkan kan vara ett forum for kom-
munerna att planera och prioritera en ut-
byggnadstakt som &r hallbar Gver tid och
mer robust for marknadspaverkan. Investe-
ringar i kollektivtrafik och regionala struk-
turer for ett hallbart samhalle behdver en
langsiktig plan och finansiering. P4 samma
satt kan samverkan pa nationell niva verka
for langsiktiga och stabila forutsattningar
for bostadsmarknaden.

Bild 1. Turbingrédnd, Kallhéll. Foto: Andreas Eriksson

10 ansstyrelsen Stockholm, 2023¢
11 _ansstyrelsen Stockholm, 2023b

12 Stockholms Handelskammare, 2021.

Bild 2. Vindilsgrand. Foto: Conny Andersson

13 |_ansstyrelsen Stockholm, 2023c.
14 |_ansstyrelsen Stockholm, 2023c.
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4. Bostadsbestand och socioekonomiska

forutsattningar

Detta avsnitt &r en sammanfattning av nulédgesbeskrivningen i bilaga 1 och beskriver och ana-
lyserar skillnader inom kommunen vad galler bostadsbestand, boendesituation och socioeko-
nomiska forutsattningar. Det ger dven en bild av hur méjligheten att efterfraga bostader skiljer
sig at inom Jarfalla och hur olika typer av bostadsbehov kan identifieras inom kommundelarna.

Bostadsbestand

| Jarfalla &r en majoritet av bostadshestan-
det flerbostadshus (66 procent), men det
finns ocksa en relativt hog andel smahus i
kommunen i jamforelse med lanet (30 pro-
cent jamfort med 25 procent).

Aven férdelningen mellan upplatelseformer
i Jarfalla var ar 2022 relativt jamn och be-
stod av 31 procent hyresrétter, 43 procent

bostadsratter och 26 procent dganderétter.
Denna sammansattning skiljer sig nagot
fran lanet i helhet, framfor allt genom att det
i Jarfélla ar en storre andel dganderétter och
en mindre andel hyresrétter, vilket kan for-
klaras av den hogre andelen smahus dar
aganderatt ar vanligast. Bostadsbestandet
inom Jarfalla skiljer sig dock mycket at
mellan de olika kommundelarna vilket kan
ses i figur 5 och 6 nedan.

Bostadsbestand per upplatelseform och kommundel 2021

8 000
7 000
6 000
5000
4000
3000
2 000
- I l I
, W @ i _
Norra Sodra Vastra
Barkarby- ' Barkarbyst i sl Jakobs | Staket | Jakobs | Viksio | Jakobs
Skalby aden
berg berg berg
Aganderatt 2352 193 756 1232 562 0 3543 1121
Bostadsratt 1288 1607 5153 2083 22 1338 1864 2611
W Hyresratt 575 1763 1110 1783 51 3529 870 191
B Hyresratt Bostadsratt Aganderitt

Figur 5. Bostadsbestand per upplatelseform och kommundel 2021 (Tyréns, 2022)
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Bostadsbestand per hustyp och kommundel 2021
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Specialbostader

Figur 6. Bostadshestand per hustyp och kommundel 2021 (Tyréns, 2022)

Socioekonomiska
forutsittningar

Sett till flera socioekonomiska faktorer sa
ligger kommunen som helhet pd samma ni-
vaer eller nagot lagre jamfort med lanet som
helhet. Det socioekonomiska indexet &r en
sammanvégning av andelen med forgymn-
asial utbildning, lag ekonomisk standard
och andel som haft ekonomiskt bistand
langre &n 10 manader eller har varit arbets-
I6sa langre &n sex manader (se tabell 2 ne-
dan). Utifran detta index finns stora skillna-
der vad galler de socioekonomiska forut-
sattningarna mellan kommundelar och bo-
stadsomraden. Detta sammanfaller till stor
del med hur bostadsfoérhallandena ser ut vad
géller upplatelseformer, hustyper och &ven
trangboddhet. Det socioekonomiska in-
dexet ar som hogst i de bostadsomraden
som bestar av en hog andel hyresrétter.
Dessa omraden ligger framst i Sodra och
Norra Jakobsberg och ett omrade i Kallhall.
Det &r en indikation pa att det har uppstatt

en koncentration av individer i dessa omra-
den som har sémre socioekonomiska forut-
sattningar. Det kan innebéra att manga i
dessa omraden inte har méjlighet att efter-
fraga bostader i andra delar av kommunen.

| tvd omraden i dessa kommundelar, Ulv-
séttra och Tallbohov, har det dock skett en
betydande positiv utveckling av det socioe-
konomiska indexet sedan 2012. En negativ
utveckling av det socioekonomiska indexet
ses inom kommundelen Barkarbystaden
men dven Nyberg-Hammaren 0Ostra och
Fjallen-Fastebol.

Utvecklingen av indexet paverkas av hur
dessa tre variabler forandras, vilket i sin tur
bade paverkas av vilka som flyttar in och ut
fran omradena men ocksa av forandringar i
hushallens ekonomiska férutsattningar. |
omrédet Alsta kan utvecklingen férstds mot
bakgrunden av att omradet har relativt fa
bostader och att bade ett mottagningsbo-
ende for nyanlanda och ett vard- och om-
sorgsboende ligger i omradet.
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Tabell 2: Indelning av RegSo per kommundel samt socioekonomiskt index (SCB, 2023)

Regionalt statistikomrade

Socioekonomiskt  Socioekonomiskt

Kommundel Utvecklin
(GEESD) index (2015) index (2021) g

Staket Staket 4,7 4,8 g o1

Kolarangen-Villastaden 9,5 9,3 & 02

Bolinder Strand 3,1 2,6 & 05

Kallhall Centrala Kallhall 8,5 8,0 .;::;. -0,5

Skogstorp 5,5 54 o 01

Ulvsattra 20,0 18,5 @ -15

Ladersattra 7,4 7,7 ) 03

. Jakobsberg vastra 4,1 4,5 O 04

Vastra Jakobsh ’ ’ = ’

astra JakobSDeTE b jaby 87 87 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 ostra 17,6 16,5 O 11
Sodra Jakobsb =

0dra Jakobsberg (. ontrala Soderhdjden 275 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 ) 05

.. Barkarby vastra-Skalby ostra 4.8 5,0 02
Barkarby-Skalb =

sy Skalby véstra 5.2 B O 04

Viksjo vastra 5,4 5,0 O 04

Viksj6 Centrala Viksj6 norra 11,9 10,7 @ -12

Centrala Viksj6 sodra 6,8 6,6 & 02

Fjéllen-Fastebol 3,4 4,7 @ 13

| Jarféalla finns dessutom en tendens till den
sa kallade ”lyckoparadoxen”. Paradoxen in-
nebér att personer som far ett jobb och 6kad
inkomst flyttar ut fran omradena medan de
som flyttar in inte &r forvarvsarbetande. Det
innebér att ett omrades socioekonomiska
status inte nodvandigtvis forbattras trots att
statusen blir battre for invanarna.® I samt-
liga prioriterade bostadsomraden har detta
skett under perioden 2000-2021.'® Sanno-
likt paverkar bostadsutbudet om forvarvsar-
betande valjer att flytta ifran ett omrade el-
ler inte. Darfor finns ett behov av en bland-
ning av upplatelseformer i dessa omraden
som kan mota en forandrad efterfragan nar
de socioekonomiska férutsattningarna for-
battras.

15 WSP, u.a.

Socioekonomisk segregation

Sedan ar 2012 har graden av den socioeko-
nomiska segregationen minskat nagot i Jar-
falla. Det betyder att fordelningen av var
gruppen med lagst inkomster och gruppen
med hodgst inkomster i kommunen bor har
blivit ndgot mindre ojamn. Bostadsforsori-
ningen och bostadsutbudet paverkar var
manniskor med olika inkomstnivaer har
mojlighet att efterfraga bostader. Bostads-
kostnader och individuella bostadsprefe-
renser ar faktorer som spelar roll for var
olika grupper av invanare bosétter sig. Att
arbeta for en blandad fordelning av olika
hustyper, upplatelseformer och bostads-
storlekar ar darfor verktyg som kan anvan-
das for att fortsatta bidra till den positiva

16 Huddinge kommun, u.4.

17



trenden av en sjunkande grad av segregat-
ion. 1" Att bidra till ett mer blandat bostads-
bestand inom respektive kommundel kan
ocksa ha en inverkan pa det socioekono-
miska indexet for de olika bostadsomra-
dena och kommundelarna. Detta eftersom
att hushall med olika socioekonomiska for-
utsattningar kan ha mojlighet att efterfraga
bostader inom samma bostadsomrade. Stu-
dier har visat att framforallt ett tillskott av
stora hyresrétter och bostadsratter om
minst tre rum och kok i socioekonomiskt
utsatta omraden leder till en starkare socio-
ekonomi i omradena.'® Att tillfora ett bo-
stadsbestand som invanare med lagst in-
komst har mojlighet att efterfraga i de so-
cioekonomiskt starkare omradena ar en ut-
maning eftersom det &r svart att bygga bo-
stader till ett Iagt pris och samtidigt garan-
tera en god kvalitet.

Tabell 3: Definitioner av trangboddhet (Boverket, 2023)

Trangboddhet

Andelen och antalet trangbodda hushall har
okat i Jarfalla sedan 2012, fran 10,6 procent
(cirka 3000 hushall) till 13,7 procent ar
2021 (cirka 4700 hushall). Antalet trang-
bodda hushall har darmed 6kat med 57 pro-
cent under dessa ar. De trangbodda hushal-
len som ocksa har en anstrangd boendeeko-
nomi har inte okat lika mycket. Utifran de
tva matt som Boverket tittar pa sa ligger an-
delen hushall som bade &r trangbodda och
har en anstrangd boendeekonomi pa cirka
fyra procent eller strax 6ver en procent. En
viss 6kning av antalet hushall som omfattas
av dessa definitioner har skett mellan 2012-
2021. Trangbodda hushall enligt KALP-
mattet har okat fran 1 194 till 1 335 mellan
2012-2021, vilket &r en 6kning med 12 pro-
cent. Sammantaget sa ar det dock framst
hushallen som inte har en anstrangd eko-
nomi som star for den storsta 6kningen av
trangboddhet. Eftersom dessa hushall inte
har en anstrangd boendeekonomi kan det
antas att de i storre utstradckning handlar om
en frivillig” trangboddhet och att hushallen
prioriterar andra boendekvaliteter Over bo-
stadsyta.'®

Definitioner av trangboddhet enligt Boverket

Triangboddhet

Triangboddhet och
anstringd
boendeekonomi

Trangboddhet och
anstringd
boendeekonomi
baserad pa KALP

Utover vardagsrum och kok/kokvra ska det finnas sovrum. Tva barn under 12 ar kan
dela rum. Vuxna som inte 4r sammanboende kan inte dela sovrum. Ensamstdende utan
barn definieras inte som trangbodda. For de hushall dar antalet rum saknas, framst
smdhus, anvands boendeyta per person. Har hushéllet mindre dn 20 kvm per person
raknas hushallet som trangbott.

Utover att hushallet dr trangbott sa beskriver mattet ett hushalls méjlighet att betala
boende och egen konsumtion. Hushallet har en inkomst som inte racker till att ticka en
baskonsumtion berdknat utifrdn genomsnittshyror pa orten, riksnormen samt ytterli-
gare utgifter som exempelvis hushallsel och hemforsakring. Detta matt indikerar den
mest anstrangda boendeekonomin.

Utover att hushallet dr trangbott sa beskriver méttet ett hushalls mojlighet att betala
boende och egen konsumtion. Mattet utgdr frdn samma boendeutgifter som ovan men
med en hogre niva pd konsumtion jaimfort med det férsta méttet. Denna hogre niva av
konsumtion baseras pa bankernas KALP-kalkyler ("kvar att leva pa"). Kriteriet for att
ha anstrangd boendeekonomi &r att hushallet har en inkomst som inte racker till att
tacka en baskonsumtion berdknad utifrdn genomsnittshyror pa orten och ett genom-
snitt av bankernas KALP-kalkyler.

17 Regeringskansliet, 2023.
18 Evidens, 2023a.

19 Boverket, 2020b.
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Trangboddhet i Jarfalla
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Figur 7 och 8: Antal och andel trangbodda hushéll i Jarfalla 2012-2021 (Boverket, 2023)

Forekomsten av trangboddhet ser olika ut
inom Jarfallas kommundelar och regionala
statistikomraden (RegSO). Andelen trang-
bodda hushall varierar fran 2 procent i
Viksjo till 39 procent pa Centrala Soder-
hojden ar 2021. Det ar ocksa en skillnad
mellan andelen trangbodda hushall som
dessutom har en anstrangd boendeekonomi
som varierar fran 0 procent i flera omraden
till 19 procent pa Centrala Soderhojden.
Generellt s foljer andelen trangbodda hus-
hall i kommunen de socioekonomiska for-
utsattningarna. Trangboddheten &ar ocksa
som mest utbredd i de delar av kommunen
som har en hdg andel aldre hyresratter som
i SOGdra och Norra Jakobsberg samt Ulv-
séttra, men dven i Barkarbystaden som har
en hog andel nyproduktion.

Bostaderna i det aldre hyresrattsbestandet
ar ofta relativt rymliga men antal rum ar
for fa i forhallande till antal personer i hus-
hallet, enligt Boverkets definition av trang-
boddhet (tabell 3). I stor utstrackning ar det
Jarfallahus som forvaltar det &ldre hyres-
rattsbestandet i Norra och Sodra Jakobs-
berg. Darmed &r det troligt att en bety-
dande andel av de trangbodda hushallen

med en anstrangd boendeekonomi bor i bo-
stader inom Jarfallahus bestand.

Aven i Barkarbystaden &r en stor andel av
hushallen trangbodda, cirka en femtedel.
Jamfort med det aldre hyresrattsbestandet ar
dock bostdderna mindre i Barkarbystaden,
béade sett till antal rum och antal kvadratme-
ter. Att det i nybyggnation byggs sma och
mer yteffektiva bostader ar nagot som note-
rats dven i omradena Sdderdalen och
Vibblaby.

En skillnad mellan trangboddheten i Sodra
och Norra Jakobsberg samt Ulvséttra och
den i Barkarbystaden ar att hushallens eko-
nomi skiljer sig at. | Barkarbystaden har en
relativt l1ag andel av de trangbodda hushal-
len en anstrangd boendeekonomi (5 pro-
cent) medan samma siffra ar betydligt
hogre bland omradena i Norra och Sodra
Jakobsberg samt Ulvsattra. Det kan dar-
med tolkas som att det forekommer en "fri-
villig” trangboddhet 1 Barkarbystaden dar
hushallen i storre utstrackning har haft
mojlighet att efterfraga olika typer av bo-
enden jamfort med de som har en an-
strangd ekonomi. Vart att notera ar dock
att det socioekonomiska indexet har for-
samrats inom Barkarbystaden sedan 2015.
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Figur 9 och 10: Andel hushall som &r trangbodda och andel hushall som &r trangbodda och har en anstrangd boendeekonomi.

(Boverket, 2023)

Att minska andelen och antalet trangbodda
hushall i kommunen &r en utmaning ef-
tersom det handlar om vilket typ av boende
som ett hushall har méjlighet att efterfraga.
Det har dven att gora med olika hushalls bo-
endepreferenser. Hushallen som bade har
en anstrangd boendeekonomi och &r trang-
bodda kan antas ha mycket svart att efter-
frdga andra typer av bostader. For att
minska denna typ av trangboddhet skulle
darfor fler hyresratter med flera rum behdva
tillskapas som dessutom har hyror som hus-
hall med lagst inkomst har rad att efterfraga.

Eftersom det &r en utmaning att tillskapa
denna typ av bostider pa dagens bostads-
marknad &r ett alternativ att undersoka hur
fléden kan skapas inom det existerande be-
standet i Jarfalla for att skapa flyttkedjor.
Om mindre hushall flyttar fran rymliga bo-
stader skulle de kunna tillgangliggoras pa
bostadsmarknaden. Det kan ocksa finnas
mojligheter att arbeta med kompensatoriska
atgarder for de trangbodda hushallen for att
motverka de negativa effekterna som trang-
boddhet kan ha.
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5. Jarfallas allmdnnyttiga bostadsbolag

Agardirektiv

Jarfallahus AB &r kommunens allménnyt-
tiga bostadsbolag. Jarfallahus &gs till
hundra procent av Jarfalla kommun och
styrs framst genom det politiskt antagna
agardirektivet. Enligt Jarfallahus dgardirek-
tiv2 &r andamalet med Jarfallahus verksam-
het att framja bostadsforsorjningen i Jarfalla
kommun. Bolaget ska agera langsiktigt i
samverkan med kommunen och bidra till en
social, ekonomisk och ekologisk hallbar ut-
veckling i kommunen. | &gardirektivet
framhavs kommunens fokus pa trygghetsar-
bete och det &r prioriterat att bolaget ska ar-
beta for att bryta segregationen, renovera
delar av bestandet, vara en aktiv aktor pa
Jarféllas bostadsmarknad samt sékerstalla
att dess andel hyresrétter inte ska minska.

| dgardirektivet star att ett mal for Jarfalla-
hus &r att paborja byggprocessen av cirka
100 allmannyttiga hyresratter per ar eller to-
talt 400 under mandatperioden 2023-2026.
De ska enbart tillata ombildning fran hyres-
ratt till bostadsratt i omradena Sangvagen,
Termovagen och pa Soderhojden i syfte att
Oka integrationen. Antalet ombildade I4gen-
heter far inte Gverstiga antalet igdngsatta
projekt av nya allménnyttiga bostader. Vi-
dare ska Jarfallahus utreda mojligheterna att
ge personer utsatta for vald i nara relationer
fortur i bolagets bostadsko och verka for att
inrdtta ett gemensamt forturssystem for att
mojliggora byten mellan kommunerna. De
ska aven ta ytterligare steg mot malsatt-
ningen att unga upp till 26 ar ska garanteras
bostad och bidra till att de sociala kontrak-
ten far en geografisk spridning genom att
nya sadana kontrakt undviks pa Sangvagen,
Termovégen och Sdderhdjden. Bolaget ska
aven arbeta aktivt for att motverka vélfards-
brott, trangboddhet och olovlig andrahands-
uthyrning.

20 Agardirektiv for Jarfallahus AB, 2023.

Direktivet beskriver vikten av samverkan
mellan Jarfallahus och Jarfalla kommun.
Utover redan befintliga samverkansformer
kan nya upprattas. Bolaget ska ocksa halla
sig val informerat om kommunens bostads-
behov och sociala utmaningar. De ska med-
verka i den kommunala planeringen genom
att i pagaende gemensamma projekt tillféra
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 affars-
maéssiga grunder géras om en aktivitet eller
insats beddms ha stora positiva sociala ef-
fekter och konsekvenser for bolaget och/el-
ler for Jarfalla kommun.

Overenskommelse med
socialforvaltningen

| enlighet med det allménnyttiga uppdraget
finns det &ven en 6verenskommelse mellan
Jarfallahus och socialnd&mndens individ-
och familjeomsorg i Jarfalla kommun.
Overenskommelsen innebér att Jarfallahus
ska anvisa 20 lagenheter per ar till social-
namnden upp till en grans om max fem pro-
cent 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, tra-
ningslagenhet och jourldgenheter inom
verksamhetsomradet vald i nara relationer.
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6. Bostadsbehov for sarskilda och utsatta grupper

Nedan ar en sammanfattande analys utifran nulagesbeskrivningen (Bilaga 1) om de sérskilda
och utsatta grupper som har stérst utmaningar pa bostadsmarknaden i Jarfalla.

Trangbodda hushall med
anstringd boendeekonomi

Trangboddheten i Jarfalla har ckat de sen-
aste aren, fran 10,6 procent av hushallen ar
2012 till 13,7 procent ar 2021. Over 4 700
hushall var trangbodda ar 2021 och majori-
teten av dem ar barnfamiljer i flerbostads-
hus, bade hyresratter och bostadsratter. An-
delen hushall i Jarfalla som &r trdngbodda
och ocksa har en anstrangd boendeekonomi
(KALP) har legat pa ungefar samma nivaer
sedan 2012 men antalet hushall har okat
fran 1 194 till 1 335, vilket &r en okning
med 12 procent. En majoritet av dessa hus-
hall (60 procent) bor i hyresratter och de &r
framforallt barnfamiljer. I kommunen finns
cirka 1 070 hushall med barn som é&r trang-
bodda med anstrang boendeekonomi enligt
KALP-mattet. %

Trangboddhet kan ha flera negativa konse-
kvenser. Det kan paverka barns skolresultat
pa ett negativt satt?? och dven den psykiska
halsan?® och den fysiska halsan.?* Barnfa-
miljer som lever i trangboddhet med an-
strangd boendeekonomi i kommunen é&r
darfor identifierad som en sarskilt utsatt
grupp, da boendeférhallanden riskerar att
paverka uppvaxtvillkoren och livschan-
serna for barnen negativt. Det ar en stor ut-
maning att tillskapa och tillgangliggora
stora bostader till trangbodda hushall, men
utredningar kring det bor goras. Att arbeta
med kompensatoriska atgarder for trang-
bodda hushall, séarskilt for barn, ar ocksa en
viktig aspekt.

21 Boverket, 2023
22 Dante Contreras, et al., (2019)

23 Gary Evans, et al., (2002);
Margareta Popoola, (1999)

Personer som lever i hemloshet

| Jarfalla finns framforallt strukturellt hem-
I6sa personer vilket baseras pa resultat i So-
cialstyrelsens hemloshetskartlaggning men
aven de erfarenheter som kommunens verk-
samheter far i det l6pande arbetet. Struktu-
rell hemldshet innebér att den enskilde eller
familjen inte har ekonomiska forutsatt-
ningar att ta sig in pa bostadsmarknaden, till
exempel till foljd av skilsméssa eller sjuk-
dom.

Kommunen deltar i Socialstyrelsens ater-
kommande kartlaggningar av hemldshet for
att aktualisera kunskapen om hur situat-
ionen ser ut. Inom socialférvaltningen pa-
gar ett fordjupat analysarbete avseende
kommunens resultat i 2023 ars kartlagg-
ning. Gruppen &r sérskilt utsatt eftersom det
kan finnas flera hinder som bidrar till den
strukturella hemlosheten, bland annat bris-
ten pa lampliga bostader med en hyresniva
som hushall med laga inkomster kan klara
av. Krav for att bli godkand som hyresgast
ar ocksa en strukturell orsak till varfor per-
soner utestangs fran bostadsmarknaden.

Personer som ar valdsutsatta

Personer som ar utsatta for vald och darfor
behover forandra sin boendesituation har
identifierats som en sarskilt utsatt grupp
géllande bostadsforsorjningen. En forénd-
ring behover ofta ske snabbt och en flytt till
en annan ort kan vara nddvéandigt med an-
ledning av skyddsbehov. Personerna saknar

24 Maria Brandén, et al., (2020); Zahra Raisi-
Estabragh, et al., (2020); Vusumuzi NKkosi et al.,
(2019)
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ofta ekonomiska forutsattningar och kotid
for att kunna ordna med ett eget nytt boende
och kommunen kan da erbjuda tillfalliga
boendeldsningar. Nar ett tillfalligt behov av
skydd och boende upphdor har dock social-
forvaltningen inte tillgang till langsiktiga
sjalvstandiga boendelésningar for personer
som varit utsatta for vald, utan dessa beho-
ver tillgodoses pa den Gppna bostadsmark-
naden. Sociala kontrakt liknar ett eget bo-
ende men &r inte sjalvstandigt och ar endast
maojligt inom kommunen, vilket ofta inte &r
ett alternativ for valdsutsatta personer. Efter
att behovet av placering, fran annan kom-
mun, pa skyddat boende belaget i Jarfalla
har upphort, kan méjligheten till saval soci-
ala kontrakt som forturer med fordel prévas
i fall dar den valdsutsatta vill fortsatta bo i
Jarfalla. Detta i synnerhet i de fall da barn
hunnit fa en fungerande placering i skola el-
ler forskola, eller knutit andra viktiga kon-
takter under tiden i skyddat boende.

Nyanlanda Jarfallabor

Personer som ar nyanlédnda i Sverige och i
Jarfélla kan antas ha betydligt stérre utma-
ningar att komma in pa bostadsmarknaden
jamfort med personer som levt en langre tid
i Sverige. De nyanlénda Jarfallaborna har
ofta en lagre betalningsformaga, saknar ofta
k&nnedom om bostadsmarknaden i Sverige
och har kort eller ingen koétid till den all-
mannyttiga bostadskon. Kommunen har an-
svar for att tillhandahalla bostader for de
nyanldnda som omfattas av bosattningsla-
gen under etableringsperioden. Denna
grupp far dven stod i att komma in pa bo-
stadsmarknaden under denna tid, genom ex-
empelvis kommunens bosokargrupp. Malet
ar att malgruppen 6ver tid ska finna ett eget
boende. De nyanldnda som valt att bosatta
sig pa egen hand i kommunen omfattas inte
av bosattningslagen nar uppehallstillstand
beviljas. Det innebér att de endast omfattas
av _kommunens generella bostadsforsorj-
ningsansvar pa samma satt som alla andra
invanare, och darmed forvantas att sjalva

ordna med sitt boende. De egenbosatta ny-
anlédnda har darfor identifierats som en sér-
skilt utsatt grupp av lansstyrelsen.

Hushall med lag
betalningsformaga

Hushall med lag betalningsférmaga kan ha
stora svarigheter att efterfraga en lamplig
bostad, framfor allt nyproducerade bosta-
der. For de hushall som dartill har kort kétid
i bostadskon blir majligheterna sma att for-
andra sin boendesituation. Dessa hushall
har identifierats som sérskilt utsatta ef-
tersom de riskerar att falla mellan stolarna.

Gruppen inkluderar flera typer av hushall
som ungdomar, trangbodda, arbetslosa,
hemldsa och nyanldnda. Dessa har ofta ge-
mensamma utmaningar som att bostaden
inte ar anpassad till hushallets storlek eller
betalningsformaga. Vissa har ratt till stod
fran socialforvaltningen, till exempel eko-
nomiskt bistand for att betala hyran eller
stod for att 6ka mojligheten att bli sjalvfor-
sorjande. Ekonomiskt bistand till hyreskost-
nad beviljas efter individuell bedémning.
Boendekostnaden ska vara skalig och hén-
syn tas till maximala nivaer avseende
hdgsta godtagbara boendekostnad. Om pre-
ventiva atgarder for att underlatta for grup-
pen pa bostadsmarknaden inte genomfors
finns en risk att fler blir aktuella hos social-
tjansten genom anstkan om ekonomiskt bi-
stand. Kommuner far &ven enligt lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogen-
heter lamna enskilda hushall ekonomiskt
stod i syfte att minska deras kostnader for
att skaffa eller inneha en permanentbostad.
| en promemoria fran 2024 foreslas lagand-
ringar som bland annat innebér att det ska
bli obligatoriskt for kommuner att under
vissa forutsattningar tillhandahalla hyresga-
rantier till barnfamiljer.

Ytterligare en utmaning &r att de som har
ekonomiskt bistand inte godkénns som hy-
resgast av JHAB. For att bli godkand som
hyresgast behdvs ett intyg pa inkomst minst
sex manader framat i tiden. JHAB godkéan-
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ner heller inte skulder hos kronofogden, be-
talningsanmarkningar eller tidigare hyress-
kulder. Detta innebér att dven personer med
ekonomiskt bistand riskerar att falla mellan
stolarna nar det kommer till att efterfraga en

bostad. Det ar darmed viktigt att bade
framja nyproduktion som kan efterfragas av
hushall med lag inkomst samt varna det be-
fintliga bestandet av bostader som &r ekono-
miskt dverkomligt for dessa hushall.

7. Utmaningar for bostadsforsorjningen

Kommunens bostadsforsorjningsansvar innebér flera utmaningar. Sammanfattningsvis har fol-
jande fem Gvergripande utmaningar identifierats och fungerat som utgangspunkt for framtagna

mal och insatser i kapitel 8.

1. Lag betalningsformaga bland flera
sarskilda och utsatta grupper

Lag betalningsformaga samt avsaknad av
tillracklig kotid innebar svarigheter att ef-
terfraga lampliga bostader. Antalet perso-
ner inom denna grupp riskerar att oka till
foljd av det ekonomiska laget med bl.a. in-
flation och hojda rantor. De riskerar att
hamna i en osaker och dyr andrahands-
marknad och att behdva leva i trangbodd-
het med negativa effekter for levnadsstan-
darden som foljd. Majoriteten av de trang-
bodda hushallen i kommunen &r barnfa-
miljer. Det finns dérmed ett behov av att
tillskapa och tillgangliggora stora bostader
med hyror som personer med lag inkomst
har majlighet att efterfraga.

2. Kvantitativa mal och komplexa bo-
stadsbehov i kombination med ett in-
stabilt ekonomiskt lage

Bostadsbyggandet behover fortsatta for att
bostadsbristen inte ska bli forvérrad fram-
over. Det ar samtidigt viktigt att bygga bo-
stader for det identifierade behovet i kom-
munen. Det handlar om att tillgodose be-
hov som identifierats bland de sarskilda
och utsatta grupperna, att tillskapa bosté-
der utifran den demografiska grupp som
kommer att flytta till kommunen, att bygga
utifran varje omrades behov av bostader
for att skapa variation och for att framja
flyttkedjor i det befintliga bestandet. Ut-
maningen for kommunen &r att uppfylla
det kvantitativa malet som finns inom
Stockholmsférhandlingen och samtidigt
mota dessa olika identifierade behov for

bostadsforsdrjningen. En utmaning ar
ocksa att gora detta i ett ekonomiskt lage
som innebér utmaningar for byggprojekt
att starta enligt plan.

3. Stora socioekonomiska skillnader
och segregation

Det finns stora socioekonomiska skillna-
der inom kommunen som i stor grad sam-
manfaller med hur férdelningen av bo-
stadsbestandet ser ut. Olika socioekono-
miska nivaer sammanfaller till stor del
med hur bostadsférhallandena ser ut vad
galler trdngboddhet, upplatelseformer och
hushallstyper. En blandning av bostadsbe-
standet inom kommunens bostadsomraden
ar darfor nddvandig for att ta steg mot att
minska den socioekonomiska segregat-
ionen i kommunen.

4. Renoveringar av det allmannyttiga
bestandet i kombination med bo-
stadsforsérjningsansvar

Hoga krav stélls pa Jarfallahus ansvarsta-
gande for bostadsforsorjningen samtidigt
som det &r prioriterat att bolaget ska reno-
vera en majoritet av bestandet under en ti-
oarsperiod. Renoveringarna ar motiverade
eftersom stora delar av bestandet har natt
sin tekniska livslangd. Dessutom innebér
det mojligheter att forbattra boendemiljo-
erna och att kompensatoriska atgarder for
till exempel trangbodda hushall kan ge-
nomféras. Renoveringarna innebdr dock
en utmaning med att avflyttningarna fran
lagenheterna kan minska eftersom lediga
lagenheter kommer behdva anvandas som
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evakueringslagenheter. Darmed kan farre
lagenheter bli tillgangliga for nya hyres-
gaster. Aven andra mojliga atgarder for en
forbattrad bostadsforsérjning som bygger
pa att lagenheter blir lediga i bestandet for-
svaras. Renoveringarna kan &ven innebéra
hyreshojningar som de hushall som redan
har en lag betalningsférmaga har svart att
betala. I Jarfallahus uthyrningspolicy finns
dock en skrivning om att bolaget forbehal-
ler sig ratten att frangd turordningen i be-
fintliga koer vid behov av omflyttningar
under omfattande renoveringar i bestan-
det. Det mojliggor for hushall som bor i
bostader som renoveras att kunna byta till
en bostad som &r ekonomiskt éverkomlig
for hushallet, om hyrorna hojs.

5. Delat ansvar for
bostadsforsdrjningen

Trots att kommunen &r ansvarig for bo-
stadsforsorjningen finns det interna utma-
ningar med bostadsforsérjningen pa grund
av att ansvaret trots allt ar delat. Hos kom-
munen ligger olika delar av bostadsfor-
sOrjningen hos olika namnder och avdel-
ningar och darmed riskerar vissa grupper
av invanare att hamna mellan stolarna.
Samhallbyggnadsavdelningen, som leder
arbetet med bostadsforsorjningen i kom-
munen, arbetar i huvudsak med tillkom-
mande bebyggelse. Det allmannyttiga bo-
laget JHAB é&r ansvariga for sitt egna bo-
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stadsbestand och forhaller sig till kraven i
sin uthyrningspolicy. Socialtjansten arbe-
tar utifran socialtjanstlagen med ett flertal
bistandsbeddmda insatser, exempelvis
ekonomiskt bistand till hyreskostnad till
invanare med laga inkomster och individu-
ellt stéd till personer med social problema-
tik som ar i behov av stod for att klara av
att skota ett boende. Socialtjansten kan
dock aldrig erbjuda ett helt sjalvstandigt
boende. Trots ett gott samarbete och goda
ambitioner, riskerar invanare med lag be-
talningsformaga, ofta i kombination med
for kort kotid, att falla mellan stolarna gél-
lande tillgangen till en god bostad. Detta
da ett ekonomiskt bistand i dagsléaget inte
kan sakra enskildas tillgang till boende.

Det ar darmed en utmaning for kommunen
att heltackande hantera fragan om bostads-
forsorjning for de grupper som faller mel-
lan stolarna. Detta kréver en god samver-
kan mellan forvaltningar och bolag. Ef-
tersom det delade ansvaret for bostadsfor-
sOrjningen inom en kommun &r en utma-
ning som med stor sannolikhet delas med
andra kommuner ar det viktigt att staten tar
ett storre ansvar i denna fraga och bistar i
att skapa langsiktiga och stabila forutsatt-
ningar for bostadsmarknaden. Aven reg-
ional samverkan kan vara viktigt for att
planera och prioritera en utbyggnadstakt
som ar hallbar 6ver tid och mer robust for
marknadspaverkan.

Bild 3. Barkarbystaden. Foto: Rosie Alm
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8. Verktyg for att arbeta med bostadsforsérjningen

Nedan redovisas de verktyg som Jarfalla kommun kan anvéanda i arbetet med bostadsférsorj-

ningen.
Omvarldsbevakning och analys

Jarfalla kommun jobbar kontinuerligt med
omvérldsbevakning i syfte att analysera de
forandringar i omvarlden som kan paverka
saval behovet som efterfragan av bostader.
Detta for att kunna ha en god beredskap i
arbetet med bostadsforsérjningen. Exempel
pa omraden som &r viktiga att analysera i re-
lation till bostadsforsorjningen &r bostads-
marknaden, de demografiska och socioeko-
nomiska forutsattningarna inom kommunen
och flyttkedjor. Aven analyser som ligger
till grund for lokalforsorjningsplanen &r re-
levanta.

Oversiktsplanering

Med hjélp av oversiktsplanen kan kommu-
nen tydligt peka ut vilka omraden man avser
att bebygga och pa vilket satt detta ska ske.
Oversiktsplanen &r inte juridiskt bindande
vad galler markanvéndningen, men &r ett
mycket viktigt dokument i det strategiska
arbetet genom att det tydligt identifierar ut-
vecklingsomraden. Tyngdpunkten for den
tilltdnkta bebyggelseutvecklingen och for-
tatningen ligger inom den av RUFS 2050
utpekade regionala stadskérnan Barkarby-
Jakobsberg och de omraden som ingar i den
kommande tunnelbanas influensomrade dar
aven delar av Viksjo ingar. Ut6ver den reg-
ionala stadskarnan pekar kommunen dven
ut centrala Kallh&ll och Bolinder Strand
som fokuspunkter for vidare fortatning.

Med oversiktsplanen som stéd har ett pro-
gram for Barkarbystaden och VVeddesta med
tillhorande strukturplan tagits fram. Inne-
hallet i programmet ligger till grund for ef-
terfoljande detaljplanering.

Markpolitik och markanvisningar

Jarfalla kommun har fordelen av att dga re-
lativt mycket mark. Detta ger en god mark-
politisk forhandlingsposition, vilket Okar
majligheterna att styra inriktningen av mar-
kens utveckling och anvandning i en socialt
hallbar riktning. Kommunen beslutade
2023 om riktlinjer for markanvisningar och
exploateringsavtal.

Huvudprincipen &r att markanvisning ska
ske genom tavling. Samhallsbyggnadsav-
delningen upprattar da ett forslag till tav-
lingsprogram, dar markomradets forutsatt-
ningar anges samt vilken bedémningsgrund
som kommer anvandas vid val av vinnande
forslag. Direktanvisning kan anvéandas da
det finns sérskilda motiv som har ett stort
véarde for Jarfalla kommun och Jarfalla-
borna. Exempelvis om markanvisnhingen
skulle innebéra att manga arbetstillfallen
tillskapas, att ett projekt tillfor ett langsik-
tigt mervarde till kommunen eller ar helt
unikt. Sociala program kan utgdra utvérde-
ringskriterier vid tavling eller direktanvis-
ning.

Vid beslut om projektdirektiv finns en rutin
att bedéma om ett projekt bidrar till bo-
stadsforsorjningsprogrammets  mal eller
inte. Vid markanvisning kan kommunen ex-
empelvis stalla krav pa bostadernas uppla-
telseform och typ av bostader for att uppna
malen med bostadsforsorjningen. Kommu-
nen kan vid behov av sarskilda boendefor-
mer (LSS-boende, vard- och omsorgsbo-
ende) forbehalla sig ratten att pa marknads-
massiga villkor forvarva eller forhyra delar
av den férdigstéallda bebyggelsen.
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Detaljplanering

Detaljplanen &r det juridiskt bindande doku-
ment som reglerar bebyggelsens omfattning
och anvandning inom ett visst omrade. Syf-
tet med detaljplanen kan vara att mojliggora
ny bebyggelse eller &ndra bebyggelsens in-
nehall. Detaljplanen preciserar hur markan-
vandningen inom ett givet omrade ska se ut
och regleras genom planbestdammelser i
plankartan.

| detaljplanen ingar bland annat ocksa en
analys av potentiella risker samt hur h&nsyn
tagits till fragor om ekonomisk, social och
ekologisk hallbarhet. Det finns dven en ru-
tin att analysera om planbesked bidrar till
bostadsforsorjningsprogrammets mal eller
inte. Detaljplanen fungerar sedan som
grund for exploatering och bygglov. I plan-
bestammelserna kan kommunen reglera an-
vandningen av kategorin bostad och om det
finns sarskilda skal till det kan denna an-
vandning preciseras till att galla en specifik
boendeform.

Inom de storre utvecklingsomradena har
flexibla detaljplaner tagits fram. De ska
kunna fungera 6ver tid oavsett vilka bygg-
aktorer som senare kommer in i processen.
En utmaning ar att sékerstalla att tillkom-
mande byggnation uppfyller de krav pa kva-
litet som de antagna malen i 6versiktsplanen
foreskriver. Av detta skél tas ofta ett kvali-
tetsprogram fram parallellt med de formella
planhandlingarna.  Kvalitetsprogrammen
anvands sedan som underlag fér kommande
markanvisningar och sedermera kdpeavtal.
Kvalitetsprogram tas aven fram till exploa-
teringar pa privat mark och skrivs med i ex-
ploateringsavtal.

Agardirektiv for Jarfallahus AB

Jarfalla kommun dger Jarfallahus AB och
det viktigaste styrande dokumentet for bo-
lagets inriktning &r &gardirektivet. Dar be-
skrivs att andamalet med Jarfallahus verk-
samhet att frdmja bostadsforsorjningen i
Jarfalla kommun. Bolaget ska agera lang-
siktigt i samverkan med kommunen och bi-
dra till en social, ekonomisk och ekologisk
hallbar utveckling i kommunen. En mer ut-
forlig beskrivning av agardirektivet finns i
avsnitt 5.

Jarfallahus uthyrningspolicy

Jarfallahus uthyrningspolicy beskriver hur
bolaget fordelar lediga lagenheter inom be-
standet och hur deras kdsystem fungerar.
Policyn faststaller ocksa vilka ekonomiska
forutsattningar som kréavs for att bli god-
kénd som hyresgast. Darmed paverkar poli-
cyn vilka som far tilltrade till lagenheter
inom bolagets bestand.

Bostadssociala insatser

En del av kommunens arbete med bostads-
forsorjningen inriktar sig mot de grupper
som kommunen har ett lagstadgat ansvar att
anordna bostader for, men dven mot de
grupper som av olika anledningar har sér-
skilt svart att skaffa sig ett varaktigt boende
pa egen hand. Inom kommunen &r det i
forsta hand socialforvaltningen som arbetar
med dessa atgarder. | detta ingar bland an-
nat forebyggande arbete mot vrakningar,
sociala kontrakt, modellen Bostad forst och
arbete for att stotta personer utsatta for vald
i ndra relation med deras boendesituation.

Socialforvaltningen och Jarfallahus har
aven slutit en éverenskommelse som avser
nyckeltal, principer for férdelning av soci-
ala kontrakt, inklusive Bostad forst, tra-
ningsldgenhet och jourldgenheter inom
verksamhetsomradet vald i néra relationer.
Detta beskrivs mer i avsnitt 5.
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Samverkan

Eftersom bostadsforsorjningsfragan beror
flera aktorer ar samverkan ett viktigt verk-
tyg for att utveckla arbetet i riktning mot
uppstallda mal. Det kraver dels en samver-
kan mellan kommunens forvaltningar och
bolag men dven med bostadsmarknadens
aktorer. En regelbunden kontakt med be-
rorda aktorer &r av storsta vikt for att genom
en konstruktiv dialog kunna skapa en ge-
mensam syn pa de problem och mojligheter
som finns angdende bostadsbyggandet i
kommunen. Aven mellankommunal och
regional samverkan &r viktigt eftersom nar-
liggande kommuner helt eller delvis verkar
inom samma bostadsmarknad.

| dagslaget finns ett par gemensamma fo-
rum, dar berérda kommuner traffas och dis-
kuterar bostadsforsorjningsfragan pa ett
delregionalt plan, men Jarfalla kommun ser
gérna att detta kan utvecklas vidare. Stads-
byggnadsbenchen ar ett av dessa forum dar
olika fragor inom stadshyggnadsprocessen
diskuteras. Jarfalla kommun deltar tillsam-
mans med nio andra kommuner i l&net.
Kommunen har aven en kontinuerlig dialog
med Region Stockholm och Lé&nsstyrelsen i
bostadsforsorjningsfragan.

Bild 4. Snapphanevagen. Foto: Erik Blomquist
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9. Mal och insatser for bostadsforsorjningen

Det Overgripande syftet med bostadsforsorjningsprogrammet ar att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader och framja att &ndamalsenliga atgarder for bostads-
forsorjningen forbereds och genomférs. Det ska dven bidra till regionens bostadsférsérjning
och bidra till att minska boendesegregationen och den socioekonomiska segregationen i Jar-
falla.

Baserat pa nulagesbeskrivningarna i bilaga 1 och 2 har tva prioriterade malomraden tagits
fram for kommunens arbete med bostadsforsorjningen. Det forsta malet relaterar till hur kom-
munen arbetar med utbudet av bostader som tillskapas. Det andra malomradet ramar in priori-
teringar kopplat till hur olika sarskilda och utsatta grupperna pa bostadsmarknaden ska kunna
efterfraga bostader. Fér bada malomradena har ett antal delmal och insatser tagits fram som
konkretiserar arbetet for att bidra till att uppfylla malen.

Malomrade 1 Malomrade 2
Erbjuda ett varierat utbud av Starka mojligheten till bostad for
bostader pa omradesniva grupper som har lag mojlighet att
Delms3 efterfraga bostader

elmal
1.1 Efterstrava att uppratthalla de senaste Delmal
arens byggnadstakt med 800 - 1 000 far- 2.1 Tattillvara pa och tillgangliggora bosta-
digstallda bostader per ar under perioden der i det existerande bestandet.

2024-2032. 2.2 Underlatta for utsatta grupper pa bo-
1.2 Skapa en storre variation av upplatelse- stadsmarknaden.

former, bostadstyper och lagenhetsstorle- 2.3 Arbeta for en permanent etablering pa

Igalr pa omradesniva i respektive kommun- bostadsmarknaden for nyanlanda, valdsut-
el. satta, hemldsa och andra grupper som lever

1.3 Utveckla och testa innovativa bostads- i social utsatthet.

och boendeformer for att frdmja ett mer

kostnadseffektivt byggande och boende.

1.4 Skapa flyttkedjor inom Jarfalla i syfte
att frigora bostader i det befintliga bestan-
det samt 6ka rorligheten pa bostadsmark-
naden.

Ansvariga forvaltningar och bolag
KSF: Kommunstyrelseforvaltningen
SBF: Samhallsbyggnadsférvaltningen
SOF: Socialforvaltningen

JHAB: Jarfallahus AB
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Malomrade 1
Erbjuda ett varierat utbud av bostider pa omradesniva

1.1 Efterstrava att
uppratthalla de
senaste arens
byggnadstakt
med 800 - 1 000
fardigstallda bo-
stader per ar
under perioden
2024-2032

1.2 Skapa en
storre variation
av
upplatelseformer,
bostadstyper och
lagenhetsstorle-
kar pa omrades-
niva i respektive
kommundel

1.3 Utveckla och
testa innovativa
bostads- och
boendeformer for
att fraimja ett mer
kostnadseffektivt
byggande och
boende

1.4 Skapa
flyttkedjor inom
Jarfalla i syfte att
frigéra bostader i
det befintliga
bestandet samt
oka rorligheten
pé bostadsmark-
naden

Arbeta for att uppratthalla bostadsbyggandet genom att bl.a.
arbeta med en mangfald av aktorer, se 6ver storlekar pa mar-
kanvisningar for byggprojekt och starka Jarfallas varumarke.

Jarfallahus ska vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden och
aktivt medverka i utvecklingen av Jarfilla kommun samt
bidra till kommunens tillvaxt.

Jarfallahus ska tillgodose att hyresbostader finns att tillga pa
konkurrenskraftiga villkor och till god kvalitet i hela kommu-
nen. Malet ar att paborja byggprocessen av cirka 100
allmannyttiga hyresratter per ar.

Fora dialoger med bostadsmarknadens aktorer och detaljpla-
nera for prioriterade upplatelseformer och de bostadsstorle-
kar som ar underrepresenterade i bostadsomradet vid ny-
byggnation, bland annat utifran underlaget Bostadsutbud och
socioekonomiska forutsdttningar i Jdrfdllas kommundelar.

Kartlagga nyproduktionens ldgenhetsstorlekar for att se
monster och f6lja utvecklingen.

Aktivt fora dialoger med bostadsmarknadens aktdrer for att
framja genomférandet av Bostadsforsorjningsprogrammets
mal

De bostadsbyggnadsprojekt som Jarfallahus paborjar efter-
stravar att ligga i kommundelar som har fa hyresratter och
kompletterar de redan existerande bostadsstorlekarna i re-
spektive omrade.

Utveckla ett verktyg for att bedoma effekter pa sociala
varden av insatser inom samhallsbyggnad.

Initiera pilotprojekt fér nya typer av bostads- och
boendeformer for att tillskapa boenden som hushall med
lagre betalningsformaga har mojlighet att efterfraga.

Utreda mojliga pa-, ut- och tillbyggnader inom fastigheter dar
befintlig infrastruktur finns i syfte minimera exploaterings-
kostnader och mojliggora rimliga boendekostnader.

Utreda och ta fram en Jarfiallamodell fér hur kommunen och
Jarfallahus kan fa ned kostnader i projekt genom att se dver
hela processen i syfte att halla hyresnivaerna laga samt hur

detta kan foljas upp.

Se 6ver mojligheten att anvdnda lagen om vissa kommunala
befogenheter (2009:47) for att mojliggora t.ex. prisrimliga
bostider eller hyresgarantier for trangbodda barnfamiljer.

Sammanstilla framtagna utredningar och underlag om olika
gruppers behov och efterfragan samt ta fram
malgruppsanalys.

Utreda vilken typ av bostdder och vilken boendemiljo som
behéver tillskapas i Jarfalla for att framja langa flyttkedjor
inom kommunen.

Informera om och forankra underlag kring att skapa langa
flyttkedjor i Jarfalla med byggaktorer och andra intressenter.

SB

JHAB

JHAB
SBF

SBF

SBF

SBF

SBF
JHAB

KSF

KSF

SBF

KSE,
JHAB

SOF, KSF

KSF

KSF

SBF

Markanvisning

Agardirektiv for JHAB

Agardirektiv for JHAB

Samverkan,
markanvisning,
detaljplanering,
omvarldsbevakning
och analys

Omvarldsbevakning
och analys, samverkan

Markanvisning,
detaljplanering

Markanvisning,
dgardirektiv for JHAB

Omvérldsbevakning och
analys, markanvisning,
detaljplanering
Markanvisning,
omvarldsbevakning
och analys

Omvarldsbevakning
och analys, markanvis-
ning,

detaljplanering
Omvarldsbevakning
och analys, detaljpla-
nering, samverkan

Omvarldsbevakning
och analys

Omvarldsbevakning
och analys

Omvérldsbevakning
och analys

Markanvisning,
detaljplanering
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Malomrade 2
Stirka mojligheten till bostad for grupper som har lag méjlighet att
efterfraga bostider

Delmal

2.1 Ta tillvara pa
och tillganglig-
gora

bostdderi det
existerande
bestandet

2.2 Underlatta for
sarskilt utsatta
grupper pa
bostadsmark-
naden

2.3 Arbeta for en
permanent
etablering pa
bostadsmark-
naden for nyan-
landa,
valdsutsatta,
hemlosa och
andra grupper
som lever i social
utsatthet

Insats

Beakta det dldre bostadsbestandets viktiga roll i att
tillhandahalla bostader med fortsatt relativt lagre
hyresnivaer, inte minst under lagkonjunkturen.

Vid nédvindiga och omfattande renoveringar av bestandet
erbjuder JHAB vid behov, och i den man det dr mojligt, ett bo-
ende i andra delar av bestandet for de boende som av
ekonomiska skal inte kan aterflytta. Sarskild hdnsyn till barn-
familjer ar motiverat.

Inventera kommunala och privatigda byggnader for att
bygga om till nya bostdder, t.ex. for studenter, unga eller
aldre.

Se 6ver mojligheter for hur Jarfallahus befintliga bestand kan
nyttjas annorlunda for att aktivt arbeta for att motverka
trangboddhet, i enlighet med dgardirektiven. T.ex. genom om-
byggnation och att skapa gemensamma utrymmen och mé-
tesplatser i fastigheterna.

Underlatta for unga upp till 26 ar att fa tillgang till en bostad.

Utreda var ett trygghetsboende (ej bistdindsbedoémt) for dldre
kan tillskapas och ga vidare till markanvisning. Det kommu-
nala pensiondrsradet inkluderas i utredningen.

Se 6ver mojligheterna att vid forsiljning av kommunal mark
eller upplatelse av tomtratt for hyresratter kunna avsatta en
andel av bostdderna till sociala kontrakt och Bostad forst.

Ta initiativ till utveckling av befintlig samverkan med
norrortskommuner kring boendefragor for valdsutsatta.

Undersoka deltagande i nationell samverkan kring
boendefragor for valdsutsatta.

Utreda mojligheterna att ge personer utsatta for vald i nira
relationer fortur i Jarfillahus bostadské och verka for att

inrdtta ett gemensamt forturssystem (norrortskommuner) i
allmannyttan for att moéjliggéra byten mellan kommunerna.

Utveckla det vrakningsforebyggande arbetet i samverkan
mellan kommunen, Jarfallahus och andra fastighetsédgare.

Delta i Socialstyrelsens nationella hemléskartlaggning 2023
och med utgdngspunkt fran resultaten bedéma lampliga
atgirder.

Ansvarig

SBF
JHAB

JHAB

SBF

JHAB

JHAB
SBF

SBF

SBF

SOF

SOF

JHAB

SOF,
JHAB

SOF

Verktyg

Samverkan,
markanvisning,
detaljplanering
JHABs uthyrningspo-
licy, samverkan

Detaljplanering

Agardirektiv JHAB

Agardirektiv JHAB,
markanvisning,
detaljplanering,
samverkan

Markanvisning,
detaljplanering

Bostadssociala insat-
ser, samverkan,
markanvisning

Samverkan

Samverkan

Agardirektiv fér JHAB,
JHABs uthyrningspo-
licy, bostadssociala in-
satser

Bostadssociala insat-
ser, dgardirektiv JHAB,
samverkan
Omviérldsbevakning,
analys
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10. Implementering och uppféljning

For att kontinuerligt utveckla arbetet med
bostadsforsorjningsprogrammet och dess
mal och insatser tillsatts en bostadsforsorij-
ningsgrupp samt en styrgrupp dar berdrda
forvaltningar och bolag deltar. Avdelningen
for hallbar utveckling pa kommunstyrelse-
forvaltningen ansvarar for att sammankalla
till bostadsforsorjningsgruppen.

Implementering av programmet genomfors
av kommunstyrelseforvaltningen, samhalls-
byggnadsforvaltningen, socialforvaltningen
och Jarféllahus. Avdelningen for hallbar ut-
veckling ansvarar for uppfoljning av Bo-
stadsforsorjningsprogrammet.

Uppfdljning gors arligen av programmet i
samband med att bostadsmarknadsenkaten
fran Boverket besvaras. En del av uppfolj-

ningen av programmet bestar av att analy-
sera underlaget fran enkatsvaren i relation
till bostadsforsérjningsprogrammets mal.
Uppfoljning ska dven godras av om insat-
serna har genomforts eller pabarjats. Poten-
tiella utmaningar, l6sningar och utveckl-
ingsomraden for genomfoérandet ska identi-
fieras.

Madjligheten att anvanda Hypergenes modul
for malstyrning for att folja upp arbetet med
Bostadsforsorjningsprogrammet ska under-
sOkas.

Bilaga 2 Bostadsutbud och socioekono-
miska forutsattningar i Jarfallas kommun-
delar foljs upp i samband med uppfolj-
ningen och revideras vid behov for att sa-
kerstalla att underlaget ar aktuellt.

Bild 5. Sangvagen. Foto: Jarfallahus

33



11. Referenser

Boverket, Flyttkedjor, 2020a, https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostads-
forsorjning/underlag-for-bostadsforsorjningen/efterfragan-pa-bostader/flyttkedjor/ [H&m-
tad 2023-09-28].

Boverket, Matt pa Bostadsbristen. Forslag pa hur aterkommande bedémningar ska utforas.
Rapport 2020:21 (Karlskrona: Boverket, 2020b).

Boverket, Oppna data — Bedomning av bostadsbrist, 2023, https://www.boverket.se/sv/om-
boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/ [Hamtad 2023-
10-25]

Brandén Maria, Aradhya Siddartha, Kolk Martin, Harkdnen Juho, Drefahl Sven, Malmberg
Bo, ”Residential context and COVID-19 mortality among adults aged 70 years and older
in Stockholm: a population-based, observational study using individual-level data”, The
Lancet, 1 (2020) e80-88

Contreras, Dante, Delgadillo José, Riveros Gabriela, “Is home overcrowding a significant fac-
tor in children’s academic performance? Evidence from Latin America.” International
Journal of Educational Development 67 (2019) s. 1-17

Evidens, Bostadsutbudet i utsatta omraden — Kan ett breddat bostadsutbud bidra till starkare
socioekonomi? (Stockholm: Evidens, 2023a).

Evidens, Flyttkedjor och rorlighet pa bostadsmarknaden (Stockholm: Evidens, 2021).

Evidens, Marknadsdjupférandringar — analys av utvecklingen i Jarfalla. Slutrapport 2023-04-
14 (Stockholm: Evidens, 2023b).

Evans Gary, Lercher Peter, W. Kofler Walter, “Crowding and children’s mental health: the
role of house type”, Journal of Environmental Psychology, 22 (2002) s. 221- 231

Huddinge kommun, Huddingeanalysen, u.a. https://www.statsmap.org [Hamtad 2023-09-28].
Jarfalla kommun, Mal och Budget 2023—-2025 Dnr: kst 2022/413 (Jarfalla: Jarfalla kommun).
Jarfalla kommun, Agardirektiv for Jarfallahus AB (JHAB) (Jarfilla: Jarfalla kommun, 2023).

Lansstyrelsen Stockholm, Fakta 2023:6 Bostadsmarknadsenkéten 2023a (Stockholm: Lans-
styrelsen Stockholm, 2023).

Lansstyrelsen Stockholm, Lagkonjunkturen satter press pa lanets bostadsmarknad, 2023b,
https://www.lansstyrelsen.se/stockholm/om-oss/pressrum/nyheter/nyheter---stock-
holm/2023-03-09-lagkonjunkturen-satter-press-pa-lanets-bostadsmarknad.html [Hdmtad
2023-09-28].

Lansstyrelsen Stockholm, Rapport 2023:17 Ldget i lanet, Bostadsmarknaden i Stockholms lan
2023c (Stockholm: Lénsstyrelsen Stockholm, 2023).

Nkosi Vusumuzi, Haman Tanya, Naicker Nisha and Mathee Angela, “Overcrowding and
health in two impoverished suburbs of Johannesburg, South Africa.” BMC Public Health,
19:1358 (2019), 1-8.

Popoola Margareta, Trangt i Herrgardsmiljo. Rapport om trangboddhet pa Herrgarden
(Malmdé: Malmd hogskola, 1999).

34


https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/underlag-for-bostadsforsorjningen/efterfragan-pa-bostader/flyttkedjor/
https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/underlag-for-bostadsforsorjningen/efterfragan-pa-bostader/flyttkedjor/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/
https://www.statsmap.org/
https://www.lansstyrelsen.se/stockholm/om-oss/pressrum/nyheter/nyheter---stockholm/2023-03-09-lagkonjunkturen-satter-press-pa-lanets-bostadsmarknad.html
https://www.lansstyrelsen.se/stockholm/om-oss/pressrum/nyheter/nyheter---stockholm/2023-03-09-lagkonjunkturen-satter-press-pa-lanets-bostadsmarknad.html

Raisi-Estabragh Zahra, McCracken Celeste, Bethell Mae S., Cooper Jackie, Cooper Cyrus,
Caulfield Mark J., Munroe Patricia B., Harvey Nicholas C., and. Petersen Steffen E,
“Greater risk of severe COVID-19 in Black, Asian and Minority Ethnic populations is not
explained by cardiometabolic, socioeconomic or behavioural factors, or by 25(OH)-vita-
min D status: study of 1326 cases from the UK Biobank.” Journal of Public Health. 42:3
(2020), 451-460

Regeringskansliet, Boendesegregationsutredningen Fi 2022:20. Boendesegregation och verk-
tyg for att rakna pa sociala varden. En kunskapsdversikt for samhallsbyggnadssektorn
(Stockholm: Regeringskansliet, 2023). Regeringskansliet, Boendesegregationsutred-
ningen Fi 2022:20. Boendesegregation och verk-tyg for att rakna pa sociala varden. En
kunskapsoversikt for samhallsbyggnadssektorn (Stockholm: Regeringskansliet, 2023).

SCB, RegSO i Statistikdatabasen, 2023, https://www.scb.se/hitta-statistik/regional-statistik-
och-kartor/regionala-indelningar/regso---regionala-statistikomraden/regso-tabellerna-i-
statistikdatabasen---information-och-instruktioner/ [Hamtad 2023-10-25]

Statisticon, Befolkningsprognos 2023-2037 Jarfalla kommun byggbaserad (Stockholm:
Statisticon 2023).

Stockholms Handelskammare, Riv bostadsmarknadens barriérer. En rapport om hur unga
samt samhallsnodvandiga yrkesgrupper stangs ute fran bostadsmarknaden (Stockholm:
Stockholms handelskammare, 2021).

Sweco, Sveriges nya geografi. Pandemins flyttmonster (Stockholm: Sweco, 2021).
Tyréns, Demografi, flyttmonster och Bostadsbestand i Jarfalla (Stockholm: Tyréns, 2022).

WSP, “Lyckoparadoxen” — Analys av flyttningar fran bostadsomraden och metoder for 6kat
kvarboende. Underlagsrapport till revidering av Huddinge kommuns oversiktsplan
(Stockholm: WSP, u.a.).

35


https://www.scb.se/hitta-statistik/regional-statistik-och-kartor/regionala-indelningar/regso---regionala-statistikomraden/regso-tabellerna-i-statistikdatabasen---information-och-instruktioner/
https://www.scb.se/hitta-statistik/regional-statistik-och-kartor/regionala-indelningar/regso---regionala-statistikomraden/regso-tabellerna-i-statistikdatabasen---information-och-instruktioner/
https://www.scb.se/hitta-statistik/regional-statistik-och-kartor/regionala-indelningar/regso---regionala-statistikomraden/regso-tabellerna-i-statistikdatabasen---information-och-instruktioner/



