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TYRENS

1  SAMMANFATTNING

Tyréns har pa uppdrag av Haninge kommun berdknat bostadsférsorjningsbehovet i
kommunen. Berdkningarna bygger pa en nuldgesanalys som kopplar samman
hushallens boendesituation med deras reella méjlighet att efterfraga utbudet av
bostdader i kommunen. | denna sammanfattning presenteras uppdragets viktigaste
slutsatser, en dvergripande metodgenomgang samt en lista 6ver Tyréns
rekommendationer till Haninge kommun i sitt fortsatta arbete med
bostadsforsoérjningen.

HUSHALLENS FORUTSATTNINGAR PA BOSTADSMARKNADEN | HANINGE KOMMUN (2017)

80 % bor i ett godtagbart boende

B 7 % har en osdker boendesituation men
E E kan ordna ett godtagbart boende av egen
A kraft
o 5 % kan ej uppna en godtagbar
2

bostadssituation genom utbudet, men har

80% ‘ rad med en normhyra pa 1 550 kr

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

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

Analysresultatet visar att totalt 28 400 hushall i Haninge kommun bor i ett godtagbart
boende samt att 7 200 hushall har en osdker boendesituation.' Av de som har en
osaker boendesituation, och dar de allra flesta bor trangt, visar det sig att 2 600 av
dessa kan fa en godtagbar bostadssituation av det tillgangliga utbudet av bostader i
kommunen. Tillsammans innebar det att 87 procent av hushallen i Haninge kommun
antingen redan har eller av egen kraft kan ordna en godtagbar boendesituation.

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

! Samtliga siffror 6ver hushallen ar avrundade till narmsta hundratal.
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BOSTADSMARKNADEN | HANINGE KOMMUN

Tyréns analys belyser flera viktiga forhallanden som rader pa bostadsmarknaden i
Haninge kommun. En stor del av hushallen med bostadsférsérjningsbehov forsorjs inte
av bostadsutbudet, men har rad med boendekostnader motsvarande nyproduktion.
Dessa hushall innefattar savdl trangbodda barnfamiljer som unga vuxna och mindre
hushall. Personer med utlandsk bakgrund identifieras som de med svagast stdllning pa
bostadsmarknaden, men dven denna grupp gar att bygga for. Aldre hushall med
bostadsforsérjningsbehov ar fa till antalet, men har samtidigt en relativt svag stdllning
pa bostadsmarknaden. | kommunen finns en stor grupp med svag ekonomi men som
inte omfattas av ekonomiskt bistand. For den gruppen ar troligen dven bostaderna
med lagre hyra i bestandet for dyra i relation till deras betalningsformaga, men kan
eventuellt nas av en kombination av generella bostadsforsorjningsatgarder och
ekonomiskt bistand. Ca 300 hushall i denna grupp ser ut att behéva ekonomiskt
bistand, men har det ej enligt statistiken. Den viktigaste atgarden fér Haninge
kommun ar att fortsatta bygga och samtidigt premiera bostader med laga trosklar och
prisrimliga boendekostnader dar det ar majligt.

OM RAPPORTEN

Tyréns har pa uppdrag av Haninge kommun berdknat bostadsforsorjningsbehovet efter
den metod som, med finansiering av Sven Tyréns stiftelse, togs fram i
forskningsprojektet Testbddd SOU2018:35. Forskningsprojektet baserades pa den
statliga offentliga utredningen Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar, och har
skapat en berdkningsmodell baserad pa resonemang och definitioner kring
bostadsforsorjningsbehovet, det vill siaga det glapp mellan marknadens utbud och det
utbud som skulle ge varje hushall en godtagbar bostad. | forskningsprojektet arbetade
Tyréns fram en omfattande databas for ar 2017. | databasen har Tyréns identifierat de
hushall i Haninge kommun som bor i en godtagbar bostad samt de hushall som har en
osdker boendesituation.

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

ETT HUSHALL FLAGGAS FOR OSAKER BOENDESITUATION NAR:

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

De hushall som redan bor i ett godtagbart boende eller redan bostadsforsorjs med
specialbostad analyseras inte vidare, med anledning av att de i en nuldgesanalys kan
konstateras vara bostadsforsorjda.

Hushallen som flaggats for osdker boendesituation stalls infor det faktiska utbudet av
bostdader 2017, dar varje hushalls koppling till utbudet beraknas. Hushallen matchas

Uppdrag: 307503, Bostadsforsorjning Haninge 2021-02-04
Bestadllare: Haninge kommun Sammanfattning

3(6)



TYRENS

mot utbudet for att se om det finns hushall som inte kunde tillgodose sitt
bostadsbehov med ordinarie utbud av bostdder. Aven potentiella flyttkedjor analyseras
genom att hushallens egna bostader laggs till utbudet. Hushall som inte kan fa en
bostad genom utbudet utgér BFB-hushallen; hushallen med bostadsférsérjningsbehov.
De bostdader som skulle kunna tillgodose denna grupps bostadsbehov ar
bostadsforsoérjningsbehovet.

Hushallen med bostadsforsorjningsbehov har delats in i tre grupper:

e En grupp utgors av de som mottar ekonomiskt bistand. Denna grupp utgér de
hushall med svagast stdllning pa bostadsmarknaden.

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

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

2 REKOMMENDATIONER

Tyréns huvudrapport Berdkning av bostadsforsérjningsbehov i Haninge kommun har
utifran den genomfoérda analysen rekommenderat Haninge kommun att vidta vissa
atgarder inom bostadsforsorjningen. For utforliga motiveringar till
rekommendationerna, var god se avsnitt 10 i huvudrapporten.

MINSKA INTRADESBARRIARERNA PA BOSTADSMARKNADEN

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

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

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

e Problemen med barridrer pa marknaden ar inte nagot som Haninge helt kan I6sa pa
egen hand. Darfor bér Haninge driva fragan vid mellankommunala och regionala
forum. Vidare bor Haninge fora dialog med de hyresvardar som finns pa den lokala
marknaden. Barridrerna skulle minska drastiskt om inget bolag kravde tre arshyror
i inkomst.

e Agardirektiv till allmannyttan kan vara ett sitt att paverka utbudet av bostader i
kommunen. Haninge kommun har en ganska begransad verktygslada i och med att
allméannyttan ar jamforelsevis liten i storlek. Tyréns rekommenderar trots detta att
inriktningen pa Haninge bostdder ses 6ver i syfte att bidra positivt till
bostadsforsorjningen pa langre sikt.
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e Trots att de hushall som har en osdker boendesituation belyser nédvandiga
atgarder for kommunen inom bostadsforsérjningen, bér Haninge kommun fortsatt
verka for att bygga bostader dven for de som idag har en godtagbar
boendesituation. Med andra ord behovs savil generella atgarder som specifika
atgarder. Haninge kan till exempel arbeta proaktivt med att utdka sin planreserv
och anvinda sig av rullande detaljplanering, samt utveckla sina strategier for en
aktiv markpolitik som lockar privata bostadsutvecklare. Har kan Haninge till
exempel arbeta med att endast anvisa mark som redan ar planlagd, i syfte att
minska planrisken i projekten. Det dr dven mojligt att tillampa fasta markpriser,
vilket skapar en 6kad forutsagbarhet for marknadens aktorer.

FOKUSERA PA SMABARNSFAMILJER

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

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

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

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

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

FOKUSERA PA UNGA VUXNA

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

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

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

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

FOKUSERA PA PERSONER MED UTLANDSK BAKGRUND

Harkomst dr den tydligaste indikatorn pa bostadsforsérjningsbehov. Hushall med
personer som ar fodda utomlands eller som har utrikes féodda foraldrar ar ofta FOBS-
hushall och har svarare att fa en godtagbar bostad genom ordinarie utbud. Ofta
handlar det om att dessa personer bor for trangt eller inte har rad med
boendekostnader motsvarande normhyra 1 550 kr.

e Kommunen har redan ett sarskilt bostadsférsorjningsansvar for nyanlanda, for
vilket det utgar statligt stéd under tva ar. Genom att permanentera det boende
som tillhandahallits, daven bortom de tva aren, sdkerstéalls dven den ordinarie
bostadsforsorjningen vilket skapar 6kad trygghet for de nya invanarna. Detta
mojliggor en typ av forturssystem utan att hushallen tillats ga fore i kon
eftersom bostaden redan var frantagen det reguljara bestandet.

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