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Behovs- och marknadsanalys, underlag till
kommunens bostadsforsorjningsarbete

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska, enligt lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, sarskilt grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, marknadsforutsattningarna och vilka bostadsbehov som
inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Att analysera vilka bostadsbehov
som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden, ar ett fortydligat uppdrag for
kommunerna som inkom i lag ar 2022. Denna analys ska bland annat genomféras med
stod av ett underlag som Boverket forser kommunen med.

Denna behovs- och marknadsanalys ska ligga till grund for att kunna arbeta fram mal
och dtgarder och utgor underlag till kommunens program och handlingsplan.

Analysen har arbetats fram av stadsbyggnadsforvaltningen tillsammans med den
koncernovergripande arbetsgrupp som ar tillsatt att revidera kommunens
bostadsforsorjningsprogram, Bostad for alla. Arbetet har skett under februari till april
2024.
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Avstamp i nuvarande mal for
bostadsforsorjningen

Under en lang tid har antalet invanare i Uppsala blivit fler for varje ar, likasa har det
funnits mal for ett fortsatt bostadsbyggande for att méta detta. Att kommunen ska
planera for mellan 2 000-3 000 bostader arligen framgar i kommunens mal- och
budget.

Kommunens ansvar i bostadsforsorjningen ar att planera for att alla ska ha en god
bostad och att lampliga atgarder genomférs. En statlig utredning (SOU 2018:35)
konstaterade att ingen kommun i Sverige hade kunskap om hur behovet av bostader
sag ut eller vilka hushall som saknar ett godtagbart boende. Detta foranledde att
Uppsala kommun deltog i ett forskningsprojekt for att berakna bostadsbehovet i
kommunen. Denna kunskap lag sedan till grund fér nuvarande program for
bostadsforsorjningen, Bostad for alla, som beslutades av kommunfullmaktige 2021.

Uppdraget till stadsbyggnadsforvaltningen ar att malen i nuvarande program for
bostadsforsorjningen fortsatt ar aktuella och att en revidering ska goras.
Utgdngspunkten har darfor tagits i nuvarande mal och delmal samt analyser av
utvecklingen pa Uppsalas bostadsmarknad.

Sedan 1970-talet har deti kommunen funnits mal om att tillskapa en blandning av

bostader for att starka sammanhallningen. Blandningen har framfor allt uttryckts i att
tillskapa en blandning av upplatelseformer. For att nd en blandning av hushall behévs
det en blandning av saval upplatelseformer, lagenhetsstorlekar och byggar och malet
om att na en blandning i olika delgeografier har darfér breddats i nuvarande program.

| nuvarande program for bostadsférsorjningen 2021-2024, Bostad for alla, finns tva mal
som tar sin utgangspunkt i hushallen. Dels att nd en 6kad blandning av hushalli olika
delar av Uppsala, dels att alla hushall ska ha méjlighet att efterfraga ett boende som
passar livssituationen.

Ett satt att Overgripande folja upp mal ett ar genom den omradesstatistik om
hushallens socioekonomiska forutsattningar som Boverket sammanstiller. De flesta av
delomradenai Uppsala kommun &r klassificerade med goda eller mycket goda
socioekonomiska forutsattningar och en stor majoritet av Uppsalas befolkning bor
ocksa i dessa omradestyper. Det ar relativt sma skillnader som uppvisas, under
perioden som data finns, mellan dren 2012-2021. Den tydligaste relativa skillnaden ar
att antalet delomraden i Uppsala kommun som klassificeras ha mycket goda
socioekonomiska forutsattningar har minskat. Samtidigt har antalet omraden i den
nast hogsta klassificeringen, goda socioekonomiska forutsattningar, 6kat och de
boende i dessa uppgar ar 2021 till ndrmare 60 procent av kommunens totala
befolkning. Under samma period har graden av segregation enligt det
ojamlikhetsindex som ocksa tillhandahalls i segregationsbarometern sjunkit nagot i
kommunen. Uppsala kommun analyserar ocksa bostadsomradens relativa likhet och
olikhet, sett till befolkningens socioekonomiska sammansattning, med hjalp av den
sociala kompassen. | den sociala kompassen framgar att ett fatal bostadsomraden i
kommunen har en befolkning vars socioekonomiska sammansattning kraftigt skiljer
sigifran dvriga omraden, i negativt hdnseende. Samtliga av dessa fyra omraden liggeri
Uppsala tatort.

Boverket tillhandahaller numera &ven statistik for att alla kommuner ska kunna
analysera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa marknaden. Denna data stracker
sig enbart fram till ar 2022 vilket gor att vi annu inte kan folja de senaste arens
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utveckling. Men 6vergripande kan konstateras att under perioden 2014-2022 har det
gatti ratt riktning. Andelen trangbodda hushall ar relativt stabilt 6ver tid men nagot
minskande och farre hushall har ekonomiska svarigheter att klara sitt boende. Det
finns dock stora skillnader mellan olika hushallstyper dar hushall med lagre inkomster i
storre utstrackning ar trangbodda och har stérre ekonomiska svarigheter att klara sitt
boende. De senaste arens 6kade rantor och hogre inflation har dock paverkat
hushallen vilket formodligen innebar att andelen hushall som har svart att efterfraga
ett boende har 6kat. Den svaga konjunkturen har samtidigt medfort att
bostadsbyggandet bromsat in och utbudet av antalet fardigstallda bostader kommer
att minska framover. Detta samtidigt som antalet boende i Uppsala fortsatt vantas oka.

Bostadsbehov

Nya lagkrav enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar sedan 2022
innebar att kommunen ska gora en analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
pa den lokala marknaden. Detta ska géras med hjalp av det underlag som Boverket
forser kommunen med. Boverkets berakningar ska anvandas for att battre kunna
planera, utféra och folja upp insatser for att atgarda bostadsbrist. Berdkningarna ska
fanga antalet hushall som saknar en rimlig bostad, enligt en uppsattning kriterier och
normer. Boverkets modell utgar fran hushadllens behov och inte efterfragan. | denna
behovsanalys har vi fordjupat oss i matt om trangboddhet och anstrangd
boendeekonomi.!

Elva procent av Uppsalas hushall dr trangbodda, betydligt fler hushall med barn

Boverket definierar ett hushall som trangbott utifran Socialstyrelsens riktlinje. Ett
hushall ar trangbott om det bor tréngre an att det finns ett kok, ett vardagsrum och att
varje hushallsmedlem, inklusive barn fran 12 ars dlder, kan ha ett eget sovrum, forutom
partners och makar som kan dela sovrum. Ensamstaende utan barn anses inte
trangboddai ett rum och kok. For smahus dér det saknas statistik Gver antal rum anses
ett hushall vara trangbodd om de har mindre dn 20 kvadratmeter boendeyta per
person, galler dven for varje barn. Enligt den definitionen var 11 procent av hushalleni
Uppsala kommun trdngbodda ar 2022 och sett till hushall med [dg inkomst var 16
procent trangbodda.
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! https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2020/matt-
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Trangboddheten varierade nagot mellan olika kommuner, har jamfors Uppsala
kommun med ett antal jamforelsekommuner enligt Kolada ”liknande kommuner
socioekonomi™?, se figur 1. Trangboddheten &r som storst i hyresratter. 21 procent av
alla hushall boende i hyresratt ar trangbodda, medan endast 4 procent av hushallen
som bor i smahus ar trangbodda, se figur 2.

25% Figur 2: Diagrammet visar andel
trangbodda hushall i olika
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ar2022. Kalla: Boverket
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Totalt ar det 12 800 hushall i Uppsala som klassades som trangbodda ar 2022, det vill
saga drygt 11 procent av Uppsalas hushall, se figur 3. Andelen trangbodda hushall har
legat relativt stabilt sen 2014, se figur 4. Hushall med barn ar generellt mer trangbodda
an hushall utan barn. Andelen trangbodda hushall med barn har langsamt 6kat de
senaste aren, utom kategorin ”6vriga hushall med barn” dar andel trangbodda i stallet
minskar. Kategorin ”6vriga hushall” utmarker sig i de flesta matt som indikerar en
osaker eller opassande boendesituation. ”Ovriga hushall” &r en svérdefinierad kategori
men innehaller bland annat fler generationer an tva, kompisboende och kollektiv. Den
stora variationen av hushallstyper inom ”6vriga hushall” gor det svart att dra slutsatser
om vilka faktiska behov som finns inom gruppen.

2Inom den 6ppna databasen Kolada finns begreppet Liknande kommuner, en jamforelsegrupp
med 7 kommuner som strukturellt liknar den kommun som ar i fokus. Liknande kommuner
socioekonomi ar avsedd for jamforelser med kommuner med liknande socioekonomisk
struktur. Bygger pa nyckeltalen: Ohélsotal (dagar), Utrikes fodda exklusive EU/EFTA,
Arbetsléshet 18-64 ar, Invanare 0-19 respektive 65+, Invanare 25-64 med eftergymnasial
utbildning, Forvarvsarbetande invanare 20-64 samt Mediannettoinkomst. Alla nyckeltal har
getts samma vikt.
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Figur 4: Diagrammet visar andel trangbodda hushall inom respektive hushallstyp, exempelvis
framgar att 36 procent av alla ensamstaende kvinnor med barn var trangbodda ar 2022.
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Andel trangbodda hushallinom respektive hushallstyp, forhushall med lag
inkomst dvs de 40% med lagst kbpkraft, mellan aren 2014-2022. Kalla: Boverket

Figur 5: Diagrammet visar andel trangbodda hushall inom respektive hushallstyp for hushall
med lag inkomst. Exempelvis att drygt 44 procent av alla ensamstaende kvinnor med barn som
ocksa har en lag inkomst var trdngbodda ar 2022

Trangboddhet kan vara frivillig, exempelvis i form av en prioritering av att bo mer
centralt framfor att bo rymligt. FOr att presentera en mer rattvis bild av ofrivillig
trangboddhet har ett urval gjorts dar andelen trangbodda hushall med lag inkomst
visas, se figur 1 och figur 5. Hushall med ldg inkomst kan antas ha samre mojlighet att
valja att bo i enlighet med sina behov pa grund av sin inkomstniva. Lag inkomst raknas
som 40% av de hushallen som har lagst kopkraft. Bland hushall med ldg inkomst bor
en storre andel trangbott, oavsett hushallstyp. Det indikerar att hushall med en lag
inkomst har sdémre mojligheter att efterfraga en tillrackligt stor bostad utifran sina
behov. Skillnaden mellan alla hushall och hushallen med lag inkomst blir tydligast i
gruppen sammanboende med barn. For gruppen ensamstaende kvinnor med barn
som har [dg inkomst &r det drygt 44 procent som ar trangbodda, nagot lagre andel for
ensamstdende man med barn.
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Andelen trangbodda hushall varierar mellan olika tatorter och stadsdelarinom
Uppsala kommun, se figur 6. | vissa stadsdelar var det ar 2021 upp till 28 procent av
hushallen som var trangbodda. Detta sammanfaller till del av att det i dessa omraden
ocksa finns en stor andel hyresréatter och en storre andel hushall med lagre kopkraft.
Med trangboddhet menas har enbart trangbodda i flerbostadshus med ett till fyra rum
och kék och enligt Norm 2, det vill séga att barn oavsett alder férvantas kunna dela rum
vilket innebar att nagot fler hushall anses vara trangbodda an den definition som
Socialstyrelsen tillampar och anvands i diagrammen ovan. Den uppskattade
trangboddheten ar 2021 var som storst i Sydvastra Valsatra, 28%, Norra Backlésa 27%,
Skyttorps tatort 26% och Sodra Backlosa 25%, se figur 6. Merparten avomradena i
Uppsala hade en uppskattad trangboddhet om mellan 3-12 procent.

flerbostadshus 2021 per
delomride (NYKO4)

Trangboddhet .

2 Km
/

Figur 6: Kartan visar fordelning av andel trangbodda hushall ar 2021 i flerbostadshus om 1-4
rum och hur det fordelas sig inom olika delomraden i Uppsala kommun.

Hushall utan barn har i storre utstrackning en anstrangd boendeekonomi

Boverket berdknar anstrangd boendeekonomi efter tva olika matt. Det ena mattet
definierar ett hushalls boendeekonomi som anstrangd om hushallets inkomst inte
racker till att tacka en baskonsumtion berdknad utifran genomsnittshyror pa orten och
riksnormen. Det andra méttet definierar ett hushalls boendeekonomi som anstrangd
om hushallets inkomst inte tacker en kvar att leva pa (KALP) kalkyl baserat pa ett
genomsnitt av bankernas kalkyler, utover kriterierna i det forsta mattet.

Sen 2012 har andelen hushall med anstrangd boendeekonomi generellt minskat, se
figur 7. Av alla hushall har 29% en anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP-
kalkylen. Det innebar forenklat att denna grupp formodligen har svart att ta lan for att
kdpa en bostad. Av hushallen med en lag inkomst (de 40% av hushallen med lagst
kopkraft) har drygt 14% en anstrangd boendeekonomi baserat pa en basekonomi,
vilket kan tolkas som att denna grupp har svart att fa ekonomin att racka till baserat pa
de normativa antagandena som gjorts av vad det kostar att bo och leva pa en basniva.
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Figur 7: Diagrammet visar
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tva olika matt och foralla hushall respektive de med lagstinkomst.
Kalla: Boverket
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15000 i
figur 7.

10 000

5000

N ]

Baskonsumtion KALP
Antalhushall med respektive utan barn som haren
anstrangd boendeekonomi. Kalla: Boverket

En anstrangd boendeekonomi ar vanligare i hushall utan barn, se figur 8, medan
trangboddhet ar vanligare i hushall med barn. | Uppsala kommun har narmre 1 300
hushall med barn anstrangd boendeekonomi baserat pa en baskonsumtion.
Ensamstdende och samboende med barn har oftare kombinationen av en anstrangd
boendeekonomi och ar trangbodda, an ensamstaende och samboende utan barn.
Hushallstypen "6vriga hushall utan barn” har dock hdgst andel med bada problemen.

| gruppen hushall utan barn dar relativt manga har en anstrangd boendeekonomi finns
troligen ett stort antal studenter. Utifran statistiken framgar att narmre 2 000 hushall
med en anstrangd boendeekonomi baserat pa en baskonsumtion borien
studentbostad och narmre 7 000 hushall med anstrangd boendeekonomi enligt KALP-
berakningar bor i en studentbostad, formodligen utgdr studentbostadshushallen,
oavsett om de bor i studentbostad eller inte, en betydande del av de hushall som har
en anstrangd boendeekonomi.
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Personer med anstrangd boendeekonomi forelat pa alder.
Kalla: Boverket

Unga vuxna (18-34 ar) dominerar nar det géller anstrangd boendeekonomi enligt
mattet baskonsumtion, se figur 9. Anstrangd boendeekonomi med KALP &r fortsatt stor
bland unga vuxna men dven dldre i pensionsdlder. Det kan innebara att manga av de
unga vuxna med anstrangd boendeekonomi helt saknar inkomst medan de aldre
hushallen har en pension som ar tillrackligt hog for att inte kategoriseras in i anstrangd
boendeekonomi enligt det férsta mattet, men for lag for att klara en KALP-kalkyl.

For ensamstaende med en inkomst &r det generellt svarare att efterfraga ett lampligt
boende och sarskilt om det finns barn i hushallet. Enligt en webbenkat
Hyresgastforeningen latit genomfora framgar att ungefar var femte svarande inte
skulle kunna bo kvar i sin bostad vid en eventuell separation. Narmre 30 procent av
kvinnorna uppger att de inte har méjlighet att bo kvar och 14 procent av mannen.?
Banken SBAB har kartlagt mojligheten for kvinnor och man med tva minderariga barn
att efter en separation kunna képa varsin trea i Sveriges 25 storsta kommuner. Av
resultatet framgar att varken kvinnor eller mdn med medianinkomst hade rad att kdpa
en genomsnittlig trea i ndgon av kommunerna ar 2023.*

Att hushall flyttar ofta kan betyda att de har en osdker boendesituation

Ett av Boverkets matt for att bedoma hushallens osdkra boendesituation ar *flyttar
ofta”, vilket innebar att nagon i hushallet flyttat minst en gdng om aret de senaste tre
aren. Manga flyttar kan vara en indikation pa en otrygg boendesituation med tillfalliga
och osékra boendekontrakt som tvingar ett hushall till att flytta ofta. Men mattet
behdver tolkas med forsiktighet da flyttar kan vara hogst frivilliga och bidra till att
hushall flyttar for att finna ett boende som battre passar livssituationen. Endast 2,7%
av alla hushall flyttar ofta, medan 3,4% av hushallen med lag inkomst flyttar ofta.

Hemmaboende unga vuxna

Enligt Boverkets matt framgar att det i drygt tva procent av Uppsalas hushall finns
hemmaboende vuxna barn. Det framgar ocksa att detta varit relativt konstant sedan
2014. Har definieras unga vuxna som &r 6ver 25 ar. Denna uppgift sdger inget om detta
ar forknippat med en ofrivillighet, formodligen finns det dven unga vuxna som ar
folkbokforda pa hemadress men kan ha flyttat ut. Hyresgastforeningen gor vartannat
ar en enkatundersokning for riket om hur unga vuxna (20-27 ar) bor. | den senaste
undersokningen fran 2023, svarade 26 procent att de bodde hos sina foréldrar och att

% hyresgasterna 2022 hela rapporten.pdf (hyresgastforeningen.se) webbenkéten fran 2022
skickades till totalt 6 700 manniskor i ldrarna 18-79 ar, 4 184 svar inkom (62,4% svarsfrekvens)
4 SBAB augusti 2023. Svarare att skilja sig i lagkonjunktur - SBAB



https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2022/hyresgasterna_2022_hela_rapporten.pdf
https://www.sbab.se/1/om_sbab/press/arkiv_publicering/pressmeddelande/2023-08-22_svarare_att_skilja_sig_i_lagkonjunktur.html
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denna grupp okat i antal sedan matningarna borjade i slutet av 1990-talet. Av dessa
hemmaboende unga vuxna énskar 77 procent bo pa annat satt och kan sagas vara
ofrivilligt hemmaboende hos foraldrar.®

Jamforelse med berdknat bostadsbehov 2019

Uppsala kommun var ar 2019 med i ett forskningsprojekt att som forsta kommunii
Sverige arbeta fram en metod for att berdakna en kommuns bostadsbehov. Genom ett
antal normativa stallningstaganden flaggades hushall som kunde ha en osaker
boendesituation. Det var hushall som var trangbodda, de som bedémdes bo for dyrt i
forhallande till sin inkomst, de som flyttade runt ofta och de som helt saknade bostad.
Sammanlagt var det 14 000 hushall i Uppsala som flaggades enligt nagot av dessa
kriterier, det vill sdga 14 procent av hushallen, eftersom alla som bodde i ndgon form av
specialbostad, som studentbostad raknades bort. Trangbodda hushall (5 400) och
hushall som bodde for dyrt (5 100) var de stora grupperna, dartill fanns de som var
bade trdngbodda och bodde for dyrt (1 500). Boverkets berdkningar har ndgot andra
definitioner och landar i att 16 000 hushall ar trangbodda eller har en anstrangd
boendeekonomi ar 2021 i Uppsala.

Figur 10: Diagrammet visar antal och andel
av Uppsalas hushall som ar 2017 hade
behov av stod for att klara sin

wn o DOStadsforsorjning.

2500(2,5%)

ppsalas hushall som har behov av std fér sin

ingsprojekt 2019, data frin 2017

Den berékning som gjordes i Uppsala konstaterade ocksa att av de 14 000 hushallen
som var flaggade for en osaker boendesituation kunde 5 000 sjalva l6sa sin
boendesituation. Det var framfor allt hushall som klassades som trangbodda men hade
kapital och inkomst att kunna efterfraga en annan bostad i utbudet. Alltsa aterstod
9000 hushall som hade svart att sjalva l6sa sin boendesituation. 2 500 av dessa kunde
efterfraga en nybyggd hyresratt med relativt lagre hyra om bostaden formedlades
direkt till hushallet medan 6 600 hushall behévde hjalp med sin bostadsforsorjning, se
figur10.5

Boendetéithet och hushall med yta 6ver

Ofrivillig trdngboddhet drabbar sarskilt barn som spenderar mer tid i hemmet och i sitt
naromrade. | underlag fran Boverket finns data om trangboddhet men det saknas
information om hur manga hushall som har stor boendeyta till sitt forfogande. I en
bostadsenkat till personer 6ver 60 ar i Uppsala framgar att 15 procent anser att de bor
for stort, betydligt fler i Uppsalas landsbygder an i staden. Kartan i figur 11 visar
exempelvis antal smahus pa Uppsalas landsbygder med enpersonshushall dar den
boende &r 6ver 60 ar.

® Hyresgastféreningen, Unga vuxnas boende 2023. unga vuxnas boende 2023 11 29.pdf
(hyresgastforeningen.se)
¢ Se Bostad for alla, program for bostadsforsorjningen 2021-2024 (KSN- 020-00513)



https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2023/unga-vuxnas-boende/unga_vuxnas_boende_2023_11_29.pdf
https://www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2023/unga-vuxnas-boende/unga_vuxnas_boende_2023_11_29.pdf
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Figur 11: Kartan visar smahus i Uppsalas landsbygder som bebos av en person som ar éver 60 ar.

Genom att studera hur mdnga personer som i genomsnitt bor i olika typer av bostader
gar det att se hur bostadsbestandet nyttjas. En undersékning som tagits frami
kommunen visar att boendetatheten varierar beroende pa bostadstyp, bostadsstorlek
samt byggnadsar.” Smahus och storre ldgenheter har generellt sett en hdgre
boendetathet an mindre lagenheter. Nybyggda bostader har generellt en hogre
boendetathet dn i bostadsbestandet som helhet, detta galler for saval Uppsala som for
riket som helhet.

a Figur 12: Boendetathet
PN per bostadskategori for
, """-::.._“ riket respektive Uppsala
Meaeeaslllsm=~4" === smihusUppsala kommun. Antal personer

Boendetdthet

=== smahusriket per bostad &r berdknad

2 WK Flerbostadshus Uppsala fOr dren 2012-2018. Kalla:
= Flerbostadshus riket Uppsala kommun KSN-

1 2023-02574
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Byggnadsar

Att nyproducerade smahus i hog grad bebos av barnfamiljer medan nyproducerade
sma lagenheter i hog grad véljs av unga vuxna paverkar boendetatheten. Nar de
nybyggda smahusen aldras sjunker boendetétheten troligen i samband med att
barnen flyttar hemifran. I figur 12 framgar att boendetatheten i smahus ar nagot hogre i
Uppsala an for riket som helhet oavsett byggar. Boendetatheten ar hogre nar husen ar
nybyggda och &kar, till foljd av barnafédande, under de forsta aren for att darefter avta.

Aven for bostader i flerbostadshus ar boendetatheten ndgot hogre i Uppsala jamfért
med riket, se figur 12. For bostader som ar 18-30 dr gamla syns en 6kad boendetathet i
Uppsala jamfért med riket. Detta kan forklaras av att nyproduktionen, sarskilt av storre
lagenheter, var begransad i Uppsala. Sammantaget visar rapporten att boendetatheter
pa overgripande niva ar stabila 6ver tid, bade i riket och i Uppsala kommun.®

En undersokning om boendetatheter i nybyggda bostader i Uppsala kommun mellan
aren 2012-2020 visar att den genomsnittliga boendetatheten i nybyggda bostader ar

" Boendetatheter i riket och i Uppsala kommun. Uppsala kommun 2024. KSN-2023-02574
8 Boendetatheter i riket och i Uppsala kommun. Uppsala kommun 2024. KSN-2023-02574
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2.24 personer per bostad.’ Boendetatheten varierar mellan upplatelseformer med 3.53
personer per bostad i dganderatt, 1.98 personer per bostad i bostadsratt och 2.12
personer per bostad i hyresréatt. For bostadsratter ar trenden ver tid nagot avtagande,
medan den for hyresratter haller sig pa en relativt sett jamn niva over aren.

Att boendetatheten i hyresratt generellt ar ndgot hogre an for bostadsratter galler for
samtliga lagenhetsstorlekar forutom for bostader om 1 rum och kok dar ingen tydlig
skillnad gar att utldsa. Att boendetatheterna i nyproduktion ver tid varit nagot
avtagande for bostadsratter har att géra med att sammansattningen av
lagenhetsstorlekar over tid har forskjutits mot mindre bostader, med farre antal rum.
N&r boendetatheterna bryts ned per bostadsstorlek i antal rum framgar i stallet ett
monster dar boendetatheterna har okat.

Sett till aldersgrupper sa har nybyggda smahus, i sdval Uppsala tatort som pa
landsbygderna, hdgst boendetéathet for bade nyfodda (0 ar) samt fér barn 1-5 ar, tatt
foljt av nybyggda hyres- och bostadsratter bestdende av minst 4 rum och kok. For barn
i skolaldern (6-18 ar) ar boendetatheten daremot avsevart mycket hdgre i de storre
hyreslagenheterna én i bade smahusen och de storre bostadsratterna. Bland de aldre
(65+ar) ar boendetatheten som hogst i bostadsratter med 3 rum och kok och klart lagst
i bostadsratter med 1 rum och kok. Fordjupade analyser av datan visar att det finns ett
hogre antal barn boende i hyresratt i omraden dar fler individer har samre forhallanden
vad galler socioekonomi. Antal boende per hyresratt ar relaterat till de boendes
disponibla inkomst.*°

Narmre 900 hemlésa hushall i Uppsala kommuns hemloshetskartliaggning

Ett annat matt i syfte att berakna en osaker boendesituation dr den
hemloshetskartlaggning som Socialstyrelsen'' genomfor vart sjatte ar, i dessa
kartlaggningar har aven Uppsala kommun deltagit. Den senaste gjordes under en
matvecka under 2023 och visar att det finns 873 hemldsa personer i Uppsala att
jamfoéra med 924 personer i hemldshet ar 2017.

For att fa mer kunskap om situationen i Uppsala har socialférvaltningen i Uppsala
arbetat fram en egen metod for att kartlagga hemlosheten'?. Metoden testades under
en matvecka i april 2022. Kartlaggningen visar en uppskattning av antalet hemlosa
hushall i kommunen, som summerades till 858 hushall. Socialstyrelsens fyra
hemloshetssituationer har tillampats dar hushallen grovt delas upp i fyra olika
”situationer” av hemloshet. Situation 1 innebar akut hemloshet (57 hushall). Situation
2 handlar om institutionsvistelse med utskrivningstid inom tre manader (72 hushall).
Situation 3 innebar att hushallen har langsiktiga boendelésningar férenade med
sarskilda villkor, tex bostadssociala kontrakt (503 hushall) och situation 4 innebar egna
kortsiktigt ordnade boendeldsningar som stracker sig max tre manader efter
maétperioden (183 hushall). Ytterligare 43 hushall ingar i undersokningen som inte har
kunnat kategoriseras. Antalet individer som utgor de 858 hushallen bestar totalt sett
av 1044 vuxna och 289 barn.

Av de 858 hushall har 485 blivit hemlosa av strukturella skal, vilket innebér att skélen
till hemldshet bestar i exempelvis arbetsloshet eller oformaga att ta sigin pa
bostadsmarknaden pa grund av bristande ekonomiska resurser eller kort kétid. De 373

° Boendetétheter i nybyggnation, Uppsala kommun 2012-2020. KSN-2023-02574
10 Boendetatheter i nybyggnation, Uppsala kommun 2012-2020. KSN-2023-02574
11 Kartldggning av hemlosheten 2023 (socialstyrelsen.se)

12 SCN-2022-00795
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kvarvarande hushallen bedéms ha blivit hemlosa pa grund av sociala skal, vilket
innebar att skalen till hemloshet har handlat om missbruk och/eller psykisk ohalsa.

Hushall som ar hemldsa pa grund av sociala skél ar vanligen ensamhushall dér en hog
andel lider av psykisk ohalsa, missbruksproblematik samt har skulder hos
kronofogden. Av de strukturellt hemldsa ar det fler som har forsorjningsstod, fler
kvinnor och fler utlandsfodda. Det ar ocksa en hogre andel som varit hemlosa langre an
tioar.

Socialférvaltningen gjorde ocksa en bedomning av vilken typ av boendelésning som
skulle behovas for de olika hushallen. For majoriteten av de i situation 3 som redan
idag hade nagon form av boendel6sning som socialt kontrakt eller liknande fanns inte
nagot akut behov av forandring. For 219 av hushallen (26%) skulle en ordinarie bostad
pa marknaden vara den basta l6sningen och for 122 hushall (14%) skulle ett
bostadssocialt kontrakt vara lampligt.

Riktat stod till valdsutsatta

Av kommunens mal och budget framgar att mojligheterna att erbjuda kvinnor i
skyddat boende en trygg bostadssituation ska utredas. Insatsen skyddat boende utfors
av privata utforare som socialndmnden har avtal med. Flera utforare hjalper till att
hitta en stadigvarande bostad. Enskilda valdsutsatta ingar idag i en boendekedja fran
skyddat boende eller utslusslagenhet genom Nexus till bostadssocialt kontrakt via
socialforvaltningens boendeenhet. Denna malgrupp erbjuds vid beviljande om mojligt
en bostad antingen genom Uppsalahem eller hos en privat hyresvard.

Uppsala kommun samverkar dven med andra kommuner i lanetinom ramen for
Lanskompotten - en plan for stadigvarande boende for valdsutsatta som inte kan bo
kvar i sin hemkommun. Det 6vergripande malet med samverkan Lanskompotten ar att
korta placeringstiderna pd skyddat boende och att personer som ar eller har varit
valdsutsatta kan leva ett sa sjalvstandigt liv som mojligt. Personerna fordelas enligt
overenskommen fordelningsnyckel och noggrann matchning utifran individuell
beddmning gors i varje enskilt fall.

Vrakningsforebyggande arbete och skuldsanering

Socialforvaltningen arbetar uppsokande i syfte att forebygga vrakningar. Dels genom
samverkan med Uppsalahem och privata fastighetsagare, dels genom brev och dialog
med hyresgaster som riskerar att forlora sina bostader. En svarighet ar att na fram till
dem som verkligen behdver hjalp, exempelvis aldre och personer med psykisk
funktionsnedsattning, for att erbjuda forebyggande insatser.

Under ar 2023 var det 23 barn som enligt kronofogdens statistik berérdes av vrakning. |
realiteten hade samtliga dessa familjer flyttat fran sina bostader innan familjerna blev
vrakta. Under det senaste aret har det varit ett 6kat inflode av underrattelser dar
personer inte betalt hyran, bland annat manga som bor i bostadsratt och inte klarat av
att betala sin avgift. Detta marks dven genom ett nagot 6kat antal bostadsauktioner
hos Kronofogden.

Statistik fran Kronofogden visar att drygt 3 000 barn i aldrarna 0-17 ar bor i hushall med
skulder eller pagaende skuldsanering, det motsvarar 6,5 procent av alla barn i Uppsala
och ar en liten 6kning jamfort med ar 2022.%

13 Kronofogden 2023



https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fkronofogden.se%2Fdownload%2F18.3649eee218873342d9da0a%2F1707916727171%2FAntal%2520barn%2520i%2520hush%25C3%25A5ll%2520med%2520skulder_skuldsanering%25202020-2023.xlsx&wdOrigin=BROWSELINK
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Ekonomiskt stod till hushallen

Sedan ar 2020 har antalet och andelen invanare i behov av ekonomiskt bistand
minskat och farre barn lever idag i familjer med ekonomiskt bistand, se figur 13.

1600 1492 Figur 13: Antalet barn i hushall
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Under 2023 var 4 098 unika hushall i behov av ekonomiskt bistand fran kommunen. |
genomsnitt har ett hushall ekonomiskt bistand under drygt sju manader och varje
hushall fick under 2023 i genomsnitt 72 500 kronor. Mellanskillnaden mellan ett
hushalls totala kostnader och totala inkomster utgor grunden i berdkningen for ratten
till ekonomiskt bistand.

Riksnormen for forsorjningsstod for ar 2023 hojdes med nastan nio procent och de som
beviljas ekonomiskt bistand beviljas ocksa bistand till faktisk kostnad for hyra och el sa
lange kostnaden ar skalig. Andelen av hushallens totala kostnader som utgoérs av
boendekostnader har de senaste aren 6kat fran 33 procent till ndrmre 38 procent. En
anledning till detta ar hga boendekostnader for lediga hyresratter. For att bli
sjalvforsorjande och klara boendekostnad ar arbete avgorande. For en stor barnfamilj
med kort kotid och forsorjningsstod ar det vanligen svart att ha rad med en tillrackligt
stor bostad.

Majoriteten av personer med ekonomiskt bistand bor i hyresratt, i andrahand eller
inneboende. Ungefar halften av de hushall som har ett bostadssocialt kontrakt har
ocksa behov av ekonomiskt bistand fran kommunen. I samband med att billigare
hyresratter renoveras och far en hogre hyra eller att personer flyttar in i dyrare
nyproduktion kan fler hushall behéva ekonomiskt bistand eller ett hdgre belopp for att
tacka boendekostnader.

Antalet hushall med statligt bostadsbidrag har minskat

Bostadsbidrag ar ett ekonomiskt stod som syftar till att ge barnfamiljer och
ungdomshushall med laga inkomster méjligheten att bo i fullvardiga och tillrackligt
rymliga bostader. Under 2023 var det narmre 5 500 hushall i Uppsala som fick
bostadsbidrag fran staten, nagot fler barnfamiljer an ungdomar. For barnfamiljer ar det
ensamstaende kvinnor med barn som ar den storsta bidragsgruppen och for
ungdomshushall &r det ndgot fler ensamstaende kvinnor &n man som far
bostadsbidrag, se figur 14. Antalet hushall i riket som far bostadsbidrag har minskat
oOver tid, det galler aven for Uppsala. Enligt Forsakringskassan kan minskningen vara
kopplad till att inkomstgranserna for att fa bostadsbidrag inte har 6kat i samma takt
som arbetsinkomsterna.®

14 AMN-2023-00098 7.-barnfamiljer-med-ekonomiskt-bistand.pdf (uppsala.se)
15 Hur ménga far bostadsbidrag? - Forsakringskassan (forsakringskassan.se)
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AntalhushalliUppsala som fatt statligt bostadsbidragmellan aren
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Figur 14: Diagrammet visar antal barnfamiljer och ungdomshushall, fordelat pa sammanboende
respektive ensamstaende kvinnor och mén, i Uppsala kommun som far statligt bostadsbidrag.

FOr pensionadrer som ar 66 ar eller dldre finns ocksa méjlighet att soka bostadstillagg.
Andelen pensionarer i riket som far bostadstillagg har varit relativt stabil 6ver tid om an
nagot minskande. Ar 2021 var det 14 procent av landets pensionérer som hade
bostadstillagg. | Uppsala var andelen nagot mindre (12,3 %) an snittet for riket, eller
narmre 5 000 pensiondrer. Generellt ar bostadstillagg vanligast bland aldre
ensamstaende och utrikesfodda kvinnor. | januari 2024 hade narmre 3 400 kvinnor och
drygt 1 500 méan boende i Uppsala bostadstillagg.*®

Efterfragan pa bostader

En femtedel av hyresbostdderna formedlas till hushall med mindre dn ett ars
kotid

Uppsala Bostadsformedling formedlar hyresratter fran privata och kommunala
hyresvardar i Uppsalaregionen. Under 2023 formedlades drygt 8 000 bostader, varav

6 700 i Uppsala kommun. Antalet formedlade bostader har stadigt 6kat sedan
formedlingen grundades ar 2016.

Av de drygt 4 000 ordinarie bostader som formedlades i Uppsala kommun under 2023
gick hélften av dessa till personer med mindre an tre ars kétid och 20 procent av
bostaderna gick till personer med mindre an ett ars kotid, se figur 15.

16 Férdjupad statistik om bostadstilldgget | Pensionsmyndigheten
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‘Antal kon trakt skrivna

Kbar sdkande som fick bostaden

Antal formedlade ordinarie bostader under 2023 i Uppsala kommun fordelat pa antal koar.
Kélla: Uppsala Bostadsformedling.

Figur 15: Antal formedlade ordinarie hyresbostader under 2023 fordelat pa antal koar, dvs 848
bostdder formedlades till personer med mindre an ett ars kotid.
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Antal formedlade ordinarie bostader under ar 2023 i Uppsala kommun utifran bostadens arshyra per kvadratmeter och i relation till antal
koar. Kélla: Uppsala Bostadsformedling.
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Figur 16: Diagrammet visar hur ménga hyresbostader som formedlats inom olika hyresnivaer
och sambandet mellan hyra och antal kddagar. De 32 hyresbostédderna som hade en arshyra
lagre &n 1 000 kronor per kvadratmeter krévde en genomsnittlig kotid pa 9 ar.

Det finns en tydlig korrelation mellan kétid och hyra, se figur 16. Dar det generellt satt
kravs betydligt fler ar i bostadskon for att fa tillgang till de billigare bostdderna medan
det gar att teckna ett hyreskontrakt till en nybyggd och darmed dyrare bostad utan
kotid. For nybyggda hyresratter med statligt investeringsstod och darmed cirka 25
procent lagre hyra har det varit betydligt langre kotid. For nybyggda hyresratter var det
19 procent av alla annonser som behdvde publiceras ytterligare en gang under 2023
innan de kunde bli uthyrda. Det var nagot farre for befintliga bostader dar 11 procent
publicerades om. | kategorin befintliga bostader raknas har samtliga bostader som
nagon gang varit uthyrda, det innebér att bostader som i stort sett ar nybyggda kan
inga i kategorin befintliga bostader. Sammanfattningsvis ar sdledes aldre bostader
med lagre hyresnivaer lattare att hyra ut an nyare bostader med hogre hyresnivaer.
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Bostadsformedlingen formedlar bostader i turordning efter kétid samt hyresvardars
tilltradeskrav. Tilltradeskraven skiljer sig mellan boendetyp och kan aven skilja sig
mellan nyproduktion och befintligt bestand. Hyresvardarna valjer att lamnain
reserverade bostader till unga, studenter och seniorer. Figur 17 visar genomsnittlig
kotid for formedlade bostader i Uppsala kommun hos Uppsala Bostadsférmedling.

Drygt 60 procent av hyresvardarna tillampar normalbelopp som inkomstkrav

Utover kotid tillampar hyresvardar i Uppsala skilda tilltradeskrav. Uppsalahem
tilldmpar inga inkomstkrav i det dldre hyresbestandet medan de for drygt tva dr sedan
aterinforde inkomstkrav i nybyggda utvecklingsomraden och da utifran kronofogdens
normalbelopp.

Av de narmre 60 privata hyresvardar som formedlar alla eller delar av sina
hyresbostader via Uppsala Bostadsformedling tillampar drygt 60 procent av
hyresvardarna inkomstkrav som utgar fran kronofogdens normalbelopp, det vill saga
att hushallet ska ha en skalig inkomst for basbehov nar hyran ar betald. Ovriga narmre
40 procent av hyresvardarna staller krav pa blivande hyresgaster att de ska ha en
inkomst om tva till tre gdnger drshyran, forutom en hyresvard som kraver fyra gdnger
arshyran. Utdver inkomstkrav stalls vanligen krav pa inkomstens varaktighet och typ
avinkomst som bostadsbidrag, pension eller ekonomiskt bistand godkdanns som
inkomst. Krav pa skuldfrihet och sarskilt tidigare hyresskuld innebér ofta en svarighet
att teckna ett hyreskontrakt.

De senaste aren har allt fler privata hyresvardar justerat sina tilltradeskrav for att
tillampa kronofogdens normalbelopp i stallet for schablonmassiga inkomstkrav.
Forskning visar att det inte finns ndgot samband mellan hogt stallda inkomstkrav och
att hyran faktiskt blir betald*".

Priser pa bostadsratter och smahus

Enligt en nationell undersokning fran SCB har boendekostnaderna 6kat markant for
manga hushall under 2021 och 2022, se figur 18.% Framfor allt &r det smahusagare men
aven bostadsrattsagare som har drabbats eftersom stigande elpriser och 6kade rantor
forklarar en stor del av de 6kade boendekostnaderna.

17 Sank troskeln till en god bostad, SOU 2022:14 (regeringen.se) sid. 159f
18 Boendekostnaderna har 6kat mest for smahusagare (scb.se)



https://www.regeringen.se/contentassets/d99a2b0531db40f0b2a070f881fd7e9a/sank-troskeln-till-en-god-bostad-sou-202214.pdf
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Omvadrlden har tydligt paverkat bostadsmarknaden i landet de senaste dren. Under
Corona-pandemin 6kade bostadspriserna, framst pa smahus, nar hushallen
efterfrdgade storre bostdder. | samband med invasionen av Ukraina med stigande
inflation, 6kade energipriser och rantehdjningar forsvagades hushallens ekonomi.
Bostadspriserna foll och det osékra laget medférde dven att omséattningen pa
marknaden sjonk. Det gjordes farre bostadsaffarer och affarerna tog langre tid an
tidigare att slutféra. Hushallens minskade kopkraft har lett till sjunkande
bostadspriser.

Den samre ekonomiska utvecklingen och den lagre aktiviteten pa bostadsmarknaden
visar sig dven i Finansinspektionens summering av ar 2023 dar antalet hushall som tog
ett nytt bolan minskade avsevart.?

Framover kommer vi troligen ha ett nytt normalranteldge pa betydligt hdgre nivaer an
det vi haft under ldng tid, enligt Finansinspektionens boldnerapport fran 2024?* kan det
handla om en nominell rantekostnad pa 2-2,5 procent att jamfora med tidigare
nollranta. Det paverkar sarskilt de hushall som har storre l[an pa bostadsrétts- och
aganderattsmarknaden men dven boende i hyresratt som kommer att fa en hogre
hyra, i takt med att fastighetsagarnas finansieringskostnader stiger.

60000 so0 Figur 19: Diagrammet visar antal salda
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| Uppsala har antalet bostadsratter till forsaljning minskat nagot under det senaste
dryga aret, se figur 19. Priserna var som hogst vid arsskiftet 2021/2022 och har sedan
minskat nagot. Mindre bostadsratter om ett rum har hogst kvadratmeterpris.

19 Boendekostnaderna har 6kat mest for smahusagare (scb.se)
20 Boldnerapport 2024 | Finansinspektionen
2! Boldnerapport 2024 | Finansinspektionen



https://www.scb.se/hitta-statistik/temaomraden/sveriges-ekonomi/fordjupningsartiklar_Sveriges_ekonomi/boendekostnaderna-har-okat-mest-for-smahusagare/
https://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/bolanerapporter/den-svenska-bolanemarknaden-2024/
https://www.fi.se/sv/publicerat/rapporter/bolanerapporter/den-svenska-bolanemarknaden-2024/
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| dagslaget finns svarigheter att sélja de bostader som inom nartid blir fardigbyggda
och det férekommer saval prissankningar som erbjudande om avgiftsfria perioder.

Sett ur ett langre historiskt perspektiv har priserna pa bostadsrattsmarknaden i Sverige
stadigt okat i figur 20 visas kvadratmeterpriser men dock inte den reala prisokningen.

45 000

Figur 20: Diagrammet visar hur de
genomsnittliga bostadsrattspriserna
forandrats i Uppsala lan och i Sverige

40 000
35000
30 000

25000 2
sedan ar 1996
20 000
15000
10000 e Bostadsrattspris ki/kvmi Uppsala lan
e Bostadsréttspris kr/kvmi Sverige
5000
0
A PPN I LEL SOOI IIT O LD IISIDD
R R e
Genomsnittliga priser pa bostadsrattsmarknaden i Sverige och i
Uppsalalan mellan dren 1996-2023. Kalla: Maklarstatistik
2 100
19 90 . SR .
s 5  Figur21: Diagrammet visar antal
! o o . .
17 70 salda smahus och prisutvecklingen
1,6 60 "
I ., fordessa
14 40
1,3 30
1,2 20
1,1 10
1 0

antal forsdljningar == Kapeskillingskoefficient (K/T)

Prisutveckling for smahusi Uppsala kommun 2020 till
2023 samt antalforsaljningar. Kalla: Maklarstatistik

Genomsnittspriset for ett smahus i kommunen har de senaste tolv manaderna legat pa
drygt 4,6 miljoner eller ett kvadratmeterpris pa narmre 36 000 kronor per
kvadratmeter. | figur 21 visas kopeskillingskoefficienten for salda smahus, viket innebar
forhallandet mellan pris och fastighetens taxeringsvarde.

Okad efterfragan pa inneboende- och andrahandsmarknaden

Underskott av bostader i kombination med de senaste arens hogre boendekostnader
har lett till en 6kad andrahands- och inneboendemarknad. Enligt Quasa, som
formedlar inneboende och andrahandskontrakt, 6kade antalet bostadsannonser i
Uppsala med ndarmre 30 procent under 2023.?> Under samma period 6kade ocksa
medianhyran nagot. Andrahandshyrorna ar ndgot billigare i Uppsala @n i Stockholm
och Goteborg men jamforbara med hyrorna i Malmo.

Enligt Quasa ar det framfor allt bostadsrattsagare som valt att hyra ut hela eller delar
av sitt hem som ett viktigt tillskott till privatekonomin nar rantorna och darmed
boendekostnaderna stigit kraftigt. En statlig utredning fran 2023* konstaterar ocksa
att flera privata och kommunala fastighetsagare uppger att det blivit mer vanligt att
hyresgaster har inneboende. Nagot som kan bero pa lagandringar kopplat till
andrahandsuthyrning men dven svarare ekonomiska tider. En enkatundersokning, fran
den statliga utredningen, till bostadsforetag i Sverige uppskattar att 1,5 procent av
hyresbostaderna hyrs ut lovligen i andra hand till privatpersoner och cirka 2 procent ill
juridiska personer, tex till kommuner for uthyrning till bostadssociala kontrakt. Ett

22 Quasa arsrapport 2023
22 S0U 2023:65 Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden



https://uppsalakommun1.sharepoint.com/sites/msteams_a71a79_938605/Shared%20Documents/General/Revidering%20Bostad%20för%20alla/Utkast%20för%20förankring/2024-02_Hyresrapporten+Summary+2023.pdf%20(amazonaws.com)
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antal bostadsrattsforeningar har ocksa besvarat fragor om andrahandsuthyrning och
sammantaget konstateras att uthyrning ar nagot mer vanligt forekommande i
bostadsrattsforeningar.

Olovlig andrahandsuthyrning

Hur omfattande den olovliga andrahandsuthyrningen ari Sverige ar svart att veta. | en
enkat, genomford av en statlig utredning®, till bostadsforetag under ar 2023
uppskattas att den olovliga andrahandsuthyrningen uppgar till cirka 2,5 procent av det
totala hyresbestandet. Det vill sdga betydligt mindre omfattning dn vad tidigare studier
kommit fram till. | Sveriges Allmannyttas undersokning fran ar 2022 uppskattades den
olovliga andrahandsuthyrningen till mellan 5 och 6 procent. Diskrepansen anser
utredningen kan bero pd matfel och undersokningsmetod. En fordjupad studie med
nagra bostadsféretag uppskattar att mellan 2-10 procent av bostaderna hyrs ut
olovligt. Bland bostadsrattsforeningar uppskattas den olovliga
andrahandsuthyrningen uppga till cirka 1,5 procent.

Under 2023 tog Uppsalahem tillbaka drygt 100 hyresratter som bland annat hade hyrts
ut utan tillstand i andra hand. Malet &r att arligen aterta 100 lagenheter, da det finns ett
morkertal gallande olovlig andrahandsuthyrning.

| syfte att forhindra olovlig andrahandsuthyrning arbetar arbetsmarknadsforvaltningen
med att utveckla ett nytt arbetssatt som kommer att implementeras under aret.
Arbetsmarknadsforvaltningen arbetar dven aktivt, inom sin radighet, tillsammans med
olika hyresvardar for att genom samverkan forhindra och minska antalet olovliga
andrahandsuthyrningar.

Boendepreferenser hos Uppsalabor som ar 60 ar och dldre

Majoriteten av Uppsalas alla adldre bor i det ordinarie bostadsbestandet. For personer
som ar mellan 65 och 79 ar bodde 1,4 % i sarskilt boende ar 2022, for personer som fyllt
80 &r bodde 15 % i sarskilt boende. Over hilften av alla Uppsalabor som ar 65 &r eller
aldre lever sjalva i sitt hushall.

En bostadsenkat till personer Gver 60 ar visar att majoriteten bor i en bostad som de
bott i lange och som de trivsi.? 14 procent anser att de bor for dyrt i férhallande till sin
ekonomiska situation och 15 procent anser att de bor for stort, betydligt farre i staden
an i Uppsalas landsbygder. Ungefar 20 procent tror att de kommer att flytta inom fem
ar medan 6vriga tror det kommer att drdja langre eller att de inte kan bedoma detta.

For de som onskar flytta ar det framfor allt till en vanlig hyresratts- eller
bostadsrattslagenhet. Personer som ar aldre an 70 ar vill i hogre utstrackning flytta till
en seniorlagenhet med gemensamhetslokal och eventuellt en vard. Manga 6nskar bo
kvari sin ort eller stadsdel. Ekonomin ar det vanligaste hindret for att flytta, exempelvis
att det finns for fa hyresratter med lag hyra, eller svarigheten att fa banklan som
pensionar. Aldre ensamma kvinnor har ofta en lag pension och ddrmed lag
betalningsformaga for boende. Manga aldre har bott lange i villa och kopt bostaden
nar priserna var betydligt lagre an dagens och har idag laga boendekostnader.

24 S0U 2023:65 Ordning och reda pa hyresbostadsmarknaden
% Leva det goda livet. Hela livet. Enkaten skickades ut under hosten 2021 till 4 000 personer
mellan 60-79 ar, svarsfrekvensen var 41%



Sida 22 (40)

Det finns ett visst intresse av att dela ytor med sina grannar som ett satt att fa ner
boendekostnaden. 13 procent kan tanka sig att dela vardagsrum och 11 procent kan
tanka sig att dela kok med sina grannar. | dialoger som Uppsalahem genomfort har det
framkommit att Gvernattningsrum och hobbyrum ar exempel pa funktioner som det
framkommit ett visst intresse av, som ett satt att sjalv kunna bo pa mindre yta och
darmed fa en rimligare boendekostnad.

Bostadsutbudet i Uppsala kommun

Drygt 123 000 bostader i Uppsala kommun

| Uppsala kommun fanns det vid utgangen av ar 2023 drygt 123 000 bostader. Utav
dessa upplats 38 procent med hyresratt, 39 procent med bostadsratt och 23 procent
med aganderatt. Av hyresratterna finns en stor andel specialbostader framst i form av
studentbostader men dven sarskilda boendeformer for aldre och fér personer med
funktionsnedsattning se figur 22. Kommunens allmannyttiga bostadsbolag
Uppsalahem &r den storsta hyresrattsaktoren med drygt 17 700 bostader.

| olika delar av kommunen dominerar olika typer av bostader. Narmre en fjardedel av
Uppsalas befolkning bor pa landsbygden och i dess tatorter dar en Gvervagande del av
alla bostader ar smahus i dganderattsform. | staden dominerar bostader i

flerbostadshus.
Specialbostad Figur 22: Diagrammet visar fordelning av
2% e upplatelseformer i bostadsbestandet.
Hyresratterna dr indelade i tre kategorier;
ordinarie bostader, studentbostader och
. sarskilda boendeformer till dldre och

23%

personer med funktionsnedsattning.

Bostadsbestandet i Uppsala kommun 2023 férdelat pa
upplatelseform och ordinarie respektive specialbostad.
Kélla: SCB

Uppsala har en lagre andel hyresratter &n andra kommuner, se figur 23. Anda sedan
mellankrigstidens bostadsbyggande har bostadsratten varit en dominerande
upplatelseform i Uppsala tillsammans med en stor andel dganderatter.

o Figur 23: Férdelning av
w upplatelseformer i Uppsala jamfort

0% med kommuner inom kommungrupp
;z »liknande kommuner socioekonomi”
a0% enligt Kolada.
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Fordelning av upplatelseformer2023 inom kommungrupp "liknande
kommuner i socioekonomi". Kalla SCB
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Ojamn fordelning av upplatelseformer och hustyper inom kommunen

Uppsalas bostadssammansattning skiljer sig kraftigt mellan kommunens olika delar.
Landsbygden och dess tatorter domineras av dganderatt i smahus. Inom Uppsala stad
finns ocksa stora skillnader. Vissa omraden domineras av dganderatt i smahus och
andra av flerbostadshus, vissa med merparten bostadsratter, andra med hyresratter
och somliga relativt blandat.

Omraden med en ensidig upplatelseformsblandning medfor svarigheter for hushall
som vill bo kvar i sitt omrade men flytta till en annan boendeform nar livssituationen
andras. En ensidig upplatelseformsblandning kan ocksa stéanga ute hushall fran vissa
bostadsomraden om man exempelvis inte har ekonomiska méjligheter att kopa en
bostad. Upplatelseform har stark koppling till socioekonomi (inkomst, utbildningsniva
och sysselsattningsgrad). | de omraden som domineras av dganderatter och
bostadsratter har hushallen hogre inkomster an i omraden med storre andel
hyresratter. En socioekonomisk segregering av hushall i olika bostadsomraden riskerar
att forstarka ojamlikhet genom grannskapseffekter Barn och unga som vaxer upp i
socioekonomiskt svaga omraden har samre forutsattningar att tillgodogora sig
utbildning, lagre forvantad framtida forvarvsfrekvens och samre halsa.

Figur 24 redovisar var i kommunen som hyresratten ar den dominerande
upplatelseformen. | Uppsalas landsbygder ar andelen hyresrétter lag.

Upplatelseformer

Andel hyresrétter 2022 per delomrade (NYKO4)

Figur 24: Kartorna visar andel hyresratter i kommunens olika tatorter och stadsdelar ar 2022

Pa Uppsalas landsbygder och i dess tatorter ar smahusen den dominerade hustypen,
se figur 25, medan det i vissa omraden i staden framfor allt finns flerbostadshus.
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Hustyper

Andel smahus 2022 per delomrade (NYKO4)

Figur 25: Kartorna visar andel smahus i kommunens olika tatorter och stadsdelar ar 2022

Fordelning av lagenhetsstorlekar, det vill sdga antal rum per bostad i flerbostadshus,
skiljer sig at i olika delomraden. Figurerna 26, 27, 28 och 29 visar endast vanliga
bostadslagenheter i flerbostadshus. Det innebar att studentbostader och sarskilda
boendeformer likval som smahus inte ingar. Endast stadsdelar med minst tio
lagenheter i flerbostadshus redovisas, vilket innebar att nagra omraden ar
exkluderade.

Figur 26: Kartorna visar andel lagenheter om ett rum, tva rum, tre rum respektive fyra eller fler
rum for olika stadsdelar i Uppsala stad. Kalla: Lagenhetsregistret mars 2024

Fordelning avlagenhetsstorlekariordinarie bostaderi flerbostadshusbestandet.
Kalla: Uppsala kommun ldgenhetsregistret mars 2024

W 4+ rok
M 3 rok
W2 rok

W1 rok

11

Uppsala kommun Uppsalatatort Prioriterade tatorter

Figur 27: Diagrammet visar fordelning av ldgenhetsstorlekar i flerbostadshus i kommunen som
helhet respektive Uppsala stad och i prioriterade tatorter.
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Férdelning avldgenhetsstorlekar i ordinarie bostader i flerbostadshusbestandeti
de prioriterade tatorterna. Kdlla: Uppsala kommun lagenhetsregistret mars 2024

W4+ rok
3 rok
W2 rok

m 1 rok

Figur 28: Diagrammet visar férdelning av lagenhetsstorlekar i flerbostadshus i kommunens
prioriterade tatorter.

Férdelning avligenhetsstorlekar i ordinarie bostider i flerbostadshusbestandeti stadsdelar (NYKO3). Killa: Uppsala kommun ligenhetsregistret mars 2024

W4+ rok
w3 rok
m 2 rok

|1 ok

Figur 29: Diagrammet visar férdelning av lagenhetsstorlekar i flerbostadshus i kommunens
stadsdelar.

Hustyp, lagenhetsstorlek och byggar har stor betydelse for
hushallssammansittningen

Fordelningen av hustyp, lagenhetsstorlek och byggar i ett omrade har stor betydelse
for befolkningssammansattningen. Som konstaterats ovan, se figur 12 ar
boendetatheten generellt hdgre i smahus och i storre lagenheter och dven nagot hogre
i nyproduktion jamfort med bestandet som helhet. Figur 30 A visar att boende i
nybyggnation i hogre utstrackning utgors av yngre barn och vuxna i familjebildande
alder medan aldersfordelningen ar jamnare i det aldre bestandet. | de mindre
bostaderna, se figur 30 C och D bor betydligt fler unga vuxna. Det framgar ocksa att det
framfor allt i lagenheter med tre rum och kok, figur 30E, bor en betydligt storre andel
barnfamiljer i nybyggnationen an i det aldre bostadsbestandet.*

% Boendetatheter i riket och i Uppsala kommun. Uppsala kommun 2024. KSN-2023-02574
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Studentbostader, bostadder for olika malgrupper och sarskilt boende

Utdver de ordinarie bostaderna pa bostadsmarknaden finns specialbostader i form av
studentbostader och i sarskilda boendeformer. Dartill finns fler bostader nischade for
olika malgrupper som exempelvis ungdomsbostader och seniorbostader.

Figur 31: Diagrammet visar hur de narmre
13000 studentbostadernai Uppsala
fordelar sig mellan olika boendetyper och
antal rum.

Delidubblett
Del i triplett

Variation av studentbostéder. Kalla: Berakning
inom Studentbostadsforum mars 2024

| Uppsala fanns det vid utgangen av ar 2023 drygt 13 000 studentbostader enligt SCB. |
Uppsala finns cirka 30 aktorer som forvaltar studentbostader. Uppsalahem har drygt
4000 studentbostader och Heimstaden har drygt 2 000, sedan finns ett flertal nationer
och andra aktorer som har mellan 20 och drygt 1 000 studentbostader vardera. Vid den
kartlaggning av antal studentbostader som gjorts inom Uppsala Studentbostadsforum
uppgick antalet till knappt 13 000 studentbostader fordelade i studentkorridorer,
dubbletter, tripletter samt bostader om ett, tva, tre eller fyra rum, se figur 31.
Sammantaget innebar det att det finns ndrmre 15 000 antal studentbaddar.

Studentstéder Bostéder Helarsstudenter 2022 Kvot Figu r 32: Ta be“en Visar ett ur\/al

Malme 3200 14 468 22% . ..

L 100 2e 708 o studentstad?r och tzera;knad ka)t av
Stockholm 19 700 50859 39% studentbostader i forhallande till

Uppsaia 1700 26281 % heldrsstudenter. Statistiken ar fran 2022.
Goteborg 11500 38583 30%

Linksping 6500 19 592 33%

Umea 7 200 18 112 40%

Totalt 69 800 195 693 36%
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En jamforelse som konsultbolaget PwC atit gbra pa uppdrag av Malmo kommun visar
antal studentbostader i olika studentorter i relation till antalet helarsstudenter, se figur
32.”” Med uppdaterad statistik for Uppsala blir kvoten 50 procent raknat pa 13 000
bostader med 15 000 baddar och 30 400 helarsstudenter i Uppsala vid Uppsala
universitet och Sveriges lantbruksuniversitet.

Formedling av studentbostader sker pa olika satt och med olika kriterier.
Studentnationernas bostader formedlas exempelvis via nationerna. Foér de
studentbostader som formedlas via Uppsala Bostadsformedling har mediankétiden for
att fa en studentbostad stadigt sjunkit sedan ar 2017 da mediankdétiden var 4,3 ar att
jamfoéra med 2,3 r 2023. Drygt 500 studentbostdder och rum i studentkorridor
formedlades med mindre an ett ars kétid under 2023.

Uppsalahem har drygt 800 bostader for ungdomar och dartill finns flera bostader hos
privata aktorer som hyrs ut till unga vuxna.

Seniorbostader definieras pa olika satt och exakt hur manga som finns i kommunen ar
inte kartlagt. Uppsalahem har 6ver 200 seniorbostader som riktar sig till personer som
ar 65 ar eller aldre. Dartill finns seniorbostéader hos privata hyresvardar som riktar sig
till personer som ar 55 ar eller dldre. Det finns ocksa 350 seniorbostader i
hyresrattsform med gemensamhetslokal och vard, ibland kallat trygghetsboende.

Figur 33: Tabellen visar

Antal férmedlade seniorbostéder i Uppsala ar 2022 och 2023 uppdelat pa antal formedlade
snitthyra per kvadratmeter samt mediankétid Kélla: Uppsala Bostadsférmedling

seniorbostader utifran
snitthyra pa bostaden och
antal kodagar for att
kunna teckna ett kontrakt.
Exempelvis framgar att till
de fem seniorbostader
med lag hyra om max
1000 kr per kvadratmeter i
arshyra var den
genomsnittliga kotiden
15,5 &r.

Uppsala Bostadsformedling har de tva senaste dren formedlat drygt 100
seniorbostader och trygghetsbostader per ari Uppsala. Till de dyrare bostaderna ar det
betydligt kortare kétid an till de billigare, se figur 33. Arligen gér 1 000 unika personer
4000 intresseanmalningar pa seniorbostader.

Dartill finns ett flertal bostadsratter som kategoriseras som seniorbostader, 55+
boenden eller liknande.

Med ett 6kat antal personer som &r 6ver 65 ar kan behovet av bostader anpassade till
seniorer 6ka. Inom kommunen pagar ett arbete med att fa till fler seniorbostéader med
gemensamma utrymmen pa den ordinarie bostadsmarknaden. Bostader som
attraherar seniorer att hitta ett tryggt och tillgangligt boendealternativ dar eventuellt
behov av plats i sarskilt boende for dldre kan flyttas fram i tiden.

Utover bostader pa den ordinarie bostadsmarknaden finns ocksa sarskilda
boendeformer for gruppen aldre och for personer med funktionsnedsattning i enlighet
med Socialtjanstlagen (SoL) och lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade
(LSS). Sammanlagt fanns drygt 3 200 sadana specialbostader vid utgangen av 2023

2T PWC mars 2023. Analys av modeller for studentbostadsorganisation. Uppdrag at Malmo stad.
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enligt SCB. For nérvarande rader ett 6verskott pa sarskilt boende for dldre men
framdver nar antalet och andelen aldre vantas 6ka kommer fler platser behovas. For
personer med funktionsnedsattning i behov av sarskilda boendeldsningar rader det
brist pa bostader. Mer om kommunens arbete med sarskilda boendeldsningar for dldre
och for personer med funktionsnedsattning finns i kommunens bostads- och
lokalforsorjningsplaner®.

Sarskilda boendelésningar som Bostad forst och kontrakt for sociala bostader

Kommunen hyr ocksa ut bostader i andra hand, dar hushall som har en omfattande
social problematik kan beviljas ett bostadssocialt kontrakt genom bistandsbedomning
enligt socialtjanstlagen. Kommunen hyr aven uti andrahand till vissa nyanlanda
hushalli enlighet med boséttningslagen. Sammantaget har antalet kontrakt for sociala
bostader minskat under senare ar. Sista december 2023 hade kommunen drygt 600
kontrakt for sociala bostader, drygt 40 procent av kontrakten finns inom Uppsalahems
bestand. Arbete pagar aktivt med att teckna avtal med fler hyresvardar.?

Figur 34: Kartan visar
kommunens kontrakt
for sociala bostéader ar
2022 och visar andelen
kontrakt i relation till
antalet bostaderinom
ett bostadsomrade.
Skalan visar att det ar
- oot Owevarde = mellan 0,1 procent och 4
. < 0,001
‘ procent av det totala
o bostadsbestandet i ett
omrade som utgors av
e ett kontrakt for sociala
_ IR bostéder.
| syfte att motverka boendesegregation ar intentionen att sprida kommunens kontrakt
for sociala bostader i hela kommunen och mellan olika fastighetsagare. Andelen
kontrakt for sociala bostader varierar mellan 0 procent och 4 procent av det totala
bostadsbestandet i ett omrade, se figur 34. Det ar nagot fler kontrakt i omraden dar det
finns en storre andel hyresréatter. Det ar ocksa i dessa omraden som det bor en storre
andel hushall med lagre socioekonomi. Nyttan av att sprida kommunens kontrakt
behover vagas mot exempelvis mojligheten till en rimlig hyra och méjligheten att ta
oOver ett forstahandskontrakt och bli sjalvforsorjande.

En del av kommunens sociala bostader ar till anvisade nyanlanda. Nyanlanda erbjuds
som grundregel ett tidsbegransat andrahandskontrakt under etableringsperioden.
Andrahandskontraktet kan som langst stracka sig 6ver en period om 4 ar och under
den tiden forvantas de boende kunna finna ett [ampligt boende. Kvotflyktingar samt
nyanlénda barnfamiljer med permanent uppehallstillstand erbjuds ett
tillsvidarekontrakt efter en prévotid om minst 12 manader. Utifran dagens niva av
mottagande har kommunen goda méjligheter att fa till boende for denna malgrupp,
genom de samarbete som finns med Uppsalahem och privata hyresvardar samt
kommunens egna innehav av bostadsratter. | gruppen ukrainare som kommit genom

28 Bostads- och lokalférsérjningsplaner - Uppsala kommun (vard och omsorg av dldre samt
personer med funktionsnedsattning)
29 Bostads- och lokalférsdriningsplaner - Uppsala kommun (sociala &ndamal)
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massflyktsdirektivet ar det framst kvinnor och barn som kommit till Sverige och
Uppsala. Massflyktsdirektivet kan som langst forlangas till mars 2025. Regeringen
utreder vilka regler som ska gélla fér dem som inte kan atervanda till Ukraina efter det
datumet. En ny lag foreslas trada i kraft under hosten 2024 fér att mojliggora for
ukrainare som kommit till Sverige pa massflyktsdirektivet att kunna folkbokfora sig.
Kommunen behdver sannolikt ha beredskap fér att méta bostadsbehovet fran
malgruppen pa delvis ett annat satt dn idag. *

Sedan hosten 2023 har modellen Bostad forst ater inforts i Uppsala, det sker i
samarbete mellan Uppsala kommun och Uppsala Stadsmission. Genom Bostad forst
erbjuds personer i ldngvarig hemloshet en egen lagenhet med individuellt anpassade
stodinsatser. Bostaderna finns inom Uppsalahems bestand. En utmaning ar tillgangen
pa lampliga bostader for malgruppen, framfor allt behdvs mindre bostader med lag
hyra. Efterfragan finns pa bostader i saval tatorter som i staden.

Boendesegregation

Boendesegregation beror pa en kombination av individuella och strukturella orsaker.
De strukturella orsakerna omfattar de mojligheter och de restriktioner som finnsi
samhallet och som inte ar valbara for individen. | Uppsala domineras exempelvis vissa
omraden av dganderatter och andra av hyresratter, upplatelseformer som staller olika
krav pa individen for att ha méjlighet att flytta in. De individuella orsakerna daremot &ar
ofta preferensstyrda och handlar om var individer véljer att bosatta sig. Individer med
goda ekonomiska resurser har storre mojligheter att gora val. Det finns darmed ocksa
en ofrivillig segregation. Konsekvenserna av boendesegregationen paverkar ocksa
savalindividen som samhallet. Nar de negativa konsekvenserna av
boendesegregationen skapar alltfor ojamlika uppvaxt- och levnadsvillkor uppstar
problem for saval individen som samhallet.

Forskningen visar att boendesegregation bast forklaras av socioekonomiska faktorer.
Exempelvis att ekonomiskt resursstarka koncentreras till vissa omraden och
laginkomsttagare till andra. Socioekonomisk boendesegration handlar om att
manniskor bor uppdelat i olika bostadsomraden dar skillnader i inkomst har ett tydligt
samband med upplatelseform. 3!

Sociala kompassen

Den Sociala kompassen visar en lagesbild av den socioekonomiska geografin i Uppsala
kommun.** Omraden med likartade socioekonomiska forutsattningar grupperas. Den
sociala kompassen visar att det rader stora skillnader i socioekonomiska
forutsattningar mellan olika delar av Uppsala kommun, se figur 35 och 36.

%0 Bostads- och lokalférsérjningsplaner - Uppsala kommun (mottagande av nyanlanda)
31 kunskapsoversikt-boendesegregationsutredningen-2023.pdf (gov.se)
32 Den sociala kompassen 2023 (uppsala.se)
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Figur 36: Kartorna visar den sociala kompassen for
Uppsala tatort och for hela Uppsala kommun. |
kartorna visas den socioekonomiska indelningen av
Uppsala kommuns 130 delomraden (NYKO4) och data
fran ar 2021.

Det finns starka samband mellan socioekonomi och bostadsutbud, se figur 24 och 25.
Gruppen med svagast socioekonomi (kluster 1) domineras kraftigt av
hyresrattsbostader i flerbostadshus, medan det kluster med starkast socioekonomi
(kluster 5) har stark dominans av aganderatter i smahus.

En fordjupningsanalys visar att befolkningen i de svagaste socioekonomiska omradena
i hog utstrackning byts ut. Frekvensen av in- och utflyttning i det socioekonomiskt mest
utsatta klustret var betydligt hdgre an i ovriga kluster, aven hogre an i studenttata
omraden. Den hoga omflyttningen kan paverka mojligheten att se positiva effekter av
samhallsinsatser i omradena. | en kunskapsoversikt éver erfarenheter fran lokala
insatser i socioekonomiskt svagare omraden visar att de hushall som fatt det battre
genom insatserna ofta valt att flytta fran omradet.*

Hog omflyttning i ett bostadsomrdde betraktas ofta som ndgot negativt med
motiveringen att det minskar stabiliteten i omradet, det blir svarare att etablera
grannkontakter och na positiv social kontroll. Det finns ocksa en oro att hog
omflyttning avspeglar otrygghet och minskad trivsel. Men hog omflyttning kan ocksa
ses som ett tecken pa att invanarna kan valja att flytta darifran. Hade flyttfrekvenseni
omradena i stallet varit mycket lag skulle det kunna bero pa att en stor andel av de
boende saknar méjlighet att flytta. En mojlig slutsats ar att omradena fyller en viktig
funktion som ett steg in pa Uppsalas bostadsmarknad.

33 Roelofs K. & T. Salonen (2019). Insatser i "utsatta” omraden. En analys av 20 ars
omradesutveckling och lardomar infér framtiden. Rapport Bostad 2030.
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Flyttmonster i socioekonomiskt svagare stadsdelar

Uppsala kommun har, liksom manga andra kommuner i Sverige, bostadsomraden dar
en betydligt storre andel av befolkningen har svag socioekonomi jamfért med andra
bostadsomraden. Genom att undersoka flyttménster mellan ar 2012 och 2018 i Gréanby
Forfattargatorna, Norra Gottsunda, Sydvastra Valsatra och Backlosa konstateras att
omradena har en relativt hog omflyttning. 17 procent av befolkningen i arbetsfor alder
flyttar varje ar och nastan lika manga ar nyinflyttade varje ar. Den relativt hogre
omflyttningen forklaras av att omradena domineras av hyresratt och har en relativt ung
befolkning. Manga boende ar dartill utrikes fodda, en grupp som vanligen flyttar oftare
an personer fodda i Sverige.

De som flyttar fran omrddena flyttar i hog utstrackning till narliggande platser, ndrmare
halften flyttar till en storre bostad i bostadsrétt eller dganderatt. De som flyttar fran
omradena har en starkare socioekonomi och ersatts av inflyttade personer med
svagare socioekonomi. Den socioekonomiska statusen i bostadsomrddena forsvagas i
viss man. Bade in- och utflyttare har dock som grupper betraktat en starkare
socioekonomisk situation an de kvarboende.*

Socioekonomiska forandringar over tid

Boverket tillhandahaller omradesstatistik kopplat till socioekonomiska forutsattningar
i segregationsbarometern. Boverket anvander en annan omradesindelning an
kommunen och klassar in delomraden (RegSO) i fem olika omradestyper. De flesta av
delomradenai Uppsala kommun &r klassificerade med goda eller mycket goda
socioekonomiska forutsattningar och en stor majoritet av Uppsalas befolkning bor
ocksa i dessa omradestyper. Det ar relativt sma skillnader som uppvisas under
perioden 2012-2021, se figur 37 och 38. Den tydligaste relativa skillnaden &r att antalet
delomraden i Uppsala kommun som klassificeras ha mycket goda socioekonomiska
forutsattningar har minskat fran 13 till 8 och att andelen av befolkningen som bor i
denna omradestyp sjunkit fran 22 procent till 12 procent. Samtidigt har saval antalet
omraden och befolkningsandel i omradestypen som klassificeras ha goda
socioekonomiska forutsattningar 6kat och boende i dessa uppgar ar 2021 narmare 60
procent av kommunens totala befolkning, se figur 37 och 38.

Antaldelomraden (RegS0) i Uppsala kommun avrespektive Figur 37: Diagrammet

omradestyp mellan aren 2012-2021. Kalla: Boverket visar antalet
40 delomradenide fem
olika
’ omradestyperna for
20 att klassa
socioekonomiska
10 ‘*_/\WQ forutsattningar .
e~ H

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e Omrddestyp 1 -Omraden med stora socioekonomiska utmaningar
— Omirddestyp 2 - Omraden med socioekonomiska utmaningar
e Omiddestyp 3 - Socioekonomiskt blandade omraden
Omradestyp 4 - Omraden med goda socioekonomiska forutsattningar
e Omradestyp 5 - Omraden med mycket goda socioekonomiska férutsattningar

3 Flyttmonster i Uppsala 2023, KSN-2023-02736
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Foérdelning av Uppsala kommuns befolkning i respektive Figur 38:

omradestyp mellan aren 2012-2021. Kalla: Boverket Diagrammet visar
befolknings-
fordelning i de fem
olika
omradestyperna for

20 att klassa
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—_— = forutsattningar.
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— Omradestyp 1 - Omraden med stora socioekonomiska utmaningar
e Omréadestyp 2 - Omraden med socioekonomiska utmaningar
— Omradestyp 3 - Socioekonomiskt blandade omréden
Omradestyp 4 - Omraden med goda socioekonomiska férutsattningar
= Omréadestyp 5 - Omraden med mycket goda socioekonomiska férutsattningar

Sedan dr 1990 har boendesegregationen generellt sett 6kat. Boverket foljer
utvecklingen i landet och konstaterar att mindre kommuner, som initialt hade ett lagre
ojamlikhetsindex, har upplevt en 6kning av segregationen medan storre kommuner,
som fran borjan hade ett hogre ojamlikhetsindex, sett en minskning av segregationen.
Det ar framfor allt lag- och héginkomsttagare som bor i skilda bostadsomraden, en
trend som forstarkts dver tid.* | Uppsala kommun har segregationen sjunkit ndgot
under perioden 2012 till 2021, se figur 39.

Graden av segregation matt genom ett ojamlikhetsindex for Flgur 39: Dlagrammet visar

Uppsalakemmun ar2012-2021. Kalla: Boverket ojamlikhetsindex, dvs graden av
a8 segregation for Uppsala kommun.
a1 Ojamlikhetsindex beskriver hur
a6 ojamnt fordelade olika
45 inkomstgrupper ar bosatta i
2 forhallande till varandraien
23 kommun, har anvands relationen
@ mellan den lagsta inkomstgruppen
a1 (kvintil 1) och den hogsta

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

inkomstgruppen (kvintil 5).

En forskningsstudie konstaterar att den 6kade inkomstrelaterade
boendesegregationen i Sverige mellan 1991-2014 kan forklaras av allt storre
inkomstojamlikhet fore skatt och transfereringar. Huvudforklaringen ar att den 6kade
andelen ldginkomsttagare har foljts av en hogre koncentration av laginkomsttagare till
vissa bostadsomraden.®®

Befolkningsprognos

En vixande och aldrande befolkning

| kommunen bor det drygt 245 000 personer ar 2023. Kommunens befolkningsprognos
till ar 2050 visar att befolkningen i kommunen forvantas 6ka varje ar med i genomsnitt
cirka 3 200 personer per ar, se figur 40. Folkdkningen forvantas framst bero pa att fler
flyttar till an fran kommunen. Detta beraknas bidra till drygt 60 procent av

% Boendesegregationens utveckling och mekanismer (boverket.se)
* Liang, Che-Yuan (2021), Inkomstojamlikhet och boendesegregation. SNS Analys 71.
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folkdkningen. Fler personer forvantas ocksa fodas an dé i kommunen. Detta beraknas
bidra till resterande 40 procent av folkokningen.

Folkmangd, fédelsenetto och flyttnetto 2003-2022 samt prognos till &r 2050 baserat pa
kommunens befolknngsprognos ar 2023. Kalla: SCB och Uppsala kommun
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Figur 40: Diagrammet visar folkmangd, flyttnetto och fodelsenetto i Uppsala kommun mellan
aren 2003-2022 samt prognos till ar 2050.

Det totala flyttnettot till kommunen har sedan ar 2003 varit positivt. Framfor allt har
det handlat om ett positivt flyttnetto fran andra lander men dven mot andra lan.
Flyttnettot inom lanet har jamforelsevis varit litet och har under perioden vaxlat mellan
positiva och negativa arsvarden. Flyttnettot har varit starkt beroende av invandring,
direkt saval som indirekt.

Figur 41: Diagrammet visar det
genomsnittliga flyttnettot i
Uppsala kommun mellan aren
2003-2022

Medelvérdet for flyttnetto i Uppsala kommun per ettarsklasser mellan
aren 2003-2022. Killa: SCB
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Flyttbenagenheten ar generellt storre for yngre an for aldre manniskor, sa avenii
Uppsala kommun. Som studentstad har Uppsala ett positivt flyttnetto av unga vuxna.
Dar aldersgruppen 19-24 aringar tydligt visar pa ett positivt flyttnetto, se figur 41.
Aldersgruppen 25-34 har det storsta negativa flyttnettot, vilket ocksa kan forklaras av
Uppsala som studentstad dar manga studenter efter sina studier flyttar fran
kommunen.
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Folkmangden i Uppsala kommun ar 2022 redovisade i 5-ars klasser och kén. Samt Figur 42:
prognos till &r 2050 enligt kommunens befolkningsprognos fran 2023. Killa SCB och Diagrammet Visar
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Befolkningens fordelning mellan olika aldrar forvantas andras till ar 2050, se figur 42.
Andelen barn och ungai aldrarna 0-18 ar vantas minska. Andelen vuxnai aldrarna 19-
64 &r vantas vara ungefar samma andel av befolkningen som idag. Aldersgruppen 65-
79 aringar vantas minska nagot i andel av folkmangden medan andelen 80+ forvantas
oka betydligt. *"

Bostadsbyggande

| kommunens mal och budget framgar att kommunen ska planera utifrdn malet om
2000 - 3 000 bostader per ar for en jamn bostadsproduktion éver tid. Kommunen har
en mycket god planberedskap om cirka 25 000 mojliga bostader i klara detaljplaner
och i pagdende detaljplaner till ar 2035. Darutdver finns en beredskap for ytterligare
bostadsbyggande i enlighet med kommunens 6versiktsplan till ar 2050.

Drygt 2 000 nya bostidder per ar

De senaste fem aren har antalet nybyggda bostadder i genomsnitt legat pa drygt 2 000
fardigstallda bostader per ar, se figur 43.

Antal fardigstillda bostéder i flerbostadshus respektive smahus férdelat pa
upplatelseform 2014-2022. Samt preliminéra uppgifter fér &r 2023 fran
bygglovenheten. Kalla: SCB
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Figur 43: Antal fardigstallda bostader i Uppsala kommun mellan dren 2014-2022, samt

preliminar statistik fran 2023. Uppdelat i olika upplatelseformer for flerbostadshus respektive
smahus.

Antal tillkommande bostéder i Uppsala stad och i Figur 44: Antal tillkommande bostader i
prioriterade tatorter mellan &ren 2017-2022 Uppsala stad ochi prioriterade tatorter
mellan dren 2017-2022.
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Omkring 12 700 bostader har tillkommit i kommunen sedan 2017. Majoriteten av
dessa, omkring 11 400 bostader, har tillkommit i Uppsala stad, se figur 44. Flest
bostader har tillkommit i stadsdelarna Kungsangen (2 300), Rosendal (2 000),
Kapellgardet (1 200), Backlosa (800), Sala backe (600) och Granby (500). 750 bostader
har tillkommit i de prioriterade tatorterna, varav de flestai Fullerd, Lindbacken och
Gunsta. Dartill har omkring 500 bostader tillkommit pa landsbygden (utanfér de
prioriterade tatorterna), se figur 45 om var i kommunen flest bostader har tillkommit.

Tillkommande bostader

Tillkommande bostéder 2017 -2022 per delomrade (NYKO4)

r
C
(1]

Figur 45: Kartorna visar var i Uppsala kommun och i Uppsala stad som flest andel bostader har
tillkommit mellan dren 2017-2022

Andelen hyresritter har 6kat nagot i bestandet

Med det tillskott av bostader som skett sedan ar 2017 har en liten forandring av
upplatelseformsférdelningen skett. | kommunen som helhet har hyresratterna dkat
nagot i andel och dganderatterna i smahus minskat, se figur 46.



Sida 36 (40)

Brandring av up

som helhet, i stz

wformer mellan dren 2017 och 2022 | kemmunen Férandring av hustyp mellan dren 2017 och 2022 i kemmunen som
riterade titorter. Kalla SCB helhet, i staden och i prioriterade tatorter. Kalla SCB

tt  mBostadsritt

Figur 46: Diagrammen visar forandring av upplatelseformer och hustyper mellan aren 2017 och
2022 i kommunen som helhet, i Uppsala stad samt i prioriterade tatorter.

Flest antal bostdder har tillkommit i bostadsrittsdominerade omraden

Mellan dren 2017-2022 har det tillkommit flest antal bostader i
bostadsrattsdominerade omraden dar andelen bostadsratter har minskat nagot. |
hyresrattsdominerande omraden har det daremot tillkommit en stor andel hyresratter.
| aganderattsdominerade omraden har det framfor allt kompletterats med annat an
aganderatter.

Forskning om bostadsbyggandets effekt pa social blandning av hushall som
genomforts i riket mellan daren 1995 och 2017 visar att nyproduktion generellt tenderar
att 6ka blandningen av upplatelseformer i mindre geografiska omraden (DeSO-niva).
Forskningen visar ocksa att nyproduktionen endast i liten utstrackning paverkat den
sociala blandningen av hushall pa kort eller medelldng sikt. Detta eftersom det som
byggts framfor allt varit bostadsratter i medelinkomstomraden vilket inte lett till en
okad inkomstblandning.®®

Halften av de hyresratter och studentbostader som byggts har tillkommit med
statliga investeringsstod

Sedan ar 2020 har det byggts drygt 1 700 hyresratter och studentbostader som beviljats
statligt investeringsstod, se figur 47. Dessa bostader har en hyra som ar ungefar 25
procent lagre an de hyresratter som byggts utan statligt investeringsstod.
Sammantaget utgor dessa hyresratter halften av de hyresratter som byggts i
kommunen. Det statliga stodet upphorde ar 2022 men det finns fortfarande nagra
projekt som sokte stod innan det upphdrde som invantar beslut hos Lansstyrelsen i
Uppsala.

3 Alm-Fjellborg och Séderhall 2021, Nyheter - Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF) -
Uppsala universitet (uu.se)



https://www.ibf.uu.se/om_ibf/press/nyheter/?tarContentId=1018988
https://www.ibf.uu.se/om_ibf/press/nyheter/?tarContentId=1018988
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Antal fardigstéllda hyresratter inklusive specialbostader och
hyresratter med relativt lagre hyra dren 2020-2023 Figur 47 Diagrammet
Kélla: SCB, bygglovenheten och statliga investeringsstéd fran visar antal féirdigst'aillda

Lansstyrelsen i Uppsala. OBS statistiken f6r 2023 &r preliminar. .
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Efterfragan av bostader och marknadsdjup for
nyproduktion

Boverkets beraknade bostadsbehov

Boverket beraknar det nationella bostadsbehovet utifran ett demografiskt behov av
nya bostadder. Den senaste prognosen fér 2023-2030, visar pa ett behov om drygt

67 000 nya bostader arligen. | prognosen tar de dven hojd for ett historiskt underskott.
Enligt Boverkets byggprognos framgar samtidigt att antalet bostader som kommer att
paborjas under 2024 ar drygt 20 000, det vill sdga betydligt farre an vad behovet pekar

pa.

Minskad kopkraft hos hushallen

Konjunktur- och rantelaget paverkar byggandet patagligt, bade avseende
produktionspriser och kraften i hushallens mojlighet att efterfraga nyproducerade
bostader. For att bedoma bostadsproduktionen bestaller stadsbyggnadsforvaltningen
marknadsdjupsbedémningar. De tre senaste arens bedémningar 2021, 2022 och 2023
visar tydligt pa en minskad kopkraft hos hushallen.

Den sammanlagda bedémningen i den senaste marknadsdjupsanalysen fran oktober
2023 visar pa en genomsnittlig arlig efterfragan av nyproducerade bostader om knappt
1500 bostader per ar till ar 2040. Nar kommunen dartill adderar en trolig bedémning
av antalet specialbostader och sarskilt boende summerar det till 1 700 bostader per ar
till ar 2040, se figur 48. | nartid ar bedomningen betydligt lagre for att sedan succesivt
stiga till foljd av 6kande inkomster och darmed 6kad kopkraft hos hushallen. Den
langsiktiga rantenivan bedoms daremot ligga hogre an den senaste tio drsperioden,
vilket verkar i motsatt riktning och fungerar dimpande pa marknadsdjupet.
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Berdkning av hushallens kdpkraftiga efterfragan av

nybyggda bostdder. Kélla Evidens oktober 2023 Figur 48:
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Bedomningen pekar pa en forhallandevis liten kdpkraft for smahus, cirka 200 per ar
fram till 2040. For flerbostadshusen bedoms marknaden for hyreshus vara sarskilt
gynnsam over tid, pa grund av makroekonomin. Képkraftig efterfragan pa
bostadsratter ligger enligt analysen pa cirka 400 bostader per ar. For ordinarie
hyresratter handlar det om 900 per &r. **Omsvangningen i fordelning av
upplatelseformer och bostadstyper ska dock inte tas for given. Kommunen avser att
gora kompletterande bedomningar avseende detta.

Utover produktionen pa den ordinarie marknaden kommer specialbostader som
sarskilda bostader for aldre och personer med funktionsnedsattning samt
studentbostader, cirka 200 per ar, enligt stadsbyggnadsforvaltningens bedomning.

Bedomningen av marknadsdjupet ger indikatorer till kommunens portfoljstyrning av
kommande bostadsbyggande. | kommunens mal- och budget finns mal om att
kommunen ska mojliggora for ett bostadsbyggande om 2000-3000 per ar. Detta
mojliggdrande bestar i att se till att vi har fardiga detaljplaner och pagdende
planldggning samt planerade etapper inom programberedskapen (projektprogram
med stod i detaljplaneprogram eller fordjupade Gversiktsplaner) som summerar till
20 000-30 000 bostader inom 10-arshorisonten. Antalet potentiella bostader raknat pa
ovanstaende satt har 6ver tid 6kat och ligger nu pa tillfredsstallande nivaer dven pa
langre tidshorisonter an 10 ar. Antalet bostader i lagakraftvunna planer
(planberedskapen) ar cirka 13 000 och i pagaende planlaggning ar motsvarande siffra
14 000. Bedomd produktion och marknadsdjup ligger dock pa lagre nivaer an
malspannet®.

Utifran ovan gjorda analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
marknaden kan konstateras att behovet av bostdder som passar hushallens olika
livsforutsattningar inte kan moétas med nyproduktion som ar for dyr for manga hushall.
Tillskottet av bostader behover darfor aven losas genom battre nyttjande av befintliga
bostader och forandringar i det befintliga bostadsbestandet. Nagot som ocksa kan
bidra till att battre na de klimatutmaningar vi star infor.

% Evidens okt 2023, KSN-2024-00722
40 Portfoljen for samhallsbyggnadsprojekt 2024, KSN-2016-2215
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Minskad bostadsproduktion i nartid

Den kopkraftiga efterfragan aterspeglar dock inte det faktiska bostadsbyggandet. Det
finns forskjutningar i tid som har med byggaktorernas produktionsplanering att gora
och en trolig forsiktighet infor att konjunkturlaget forbattras. De narmsta aren bedoms
byggtakten vara lagre an efterfragan. Kommunens bygglovstatistik visar pa en markant
minskning av antal bostader i beviljade bygglov och startbesked, se figur 49. Merparten
av de bostader som beviljats startbesked under 2023 var hyresratter dar Uppsalahem
byggstartade tva storre studentbostadsprojekt.

Antalbostaderi beviljade lov, startbesked respektive slutbesked for

aren 2019 till 2023. Kalla: Bygglovenheten .
Figur 49:
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Under de tre forsta manaderna under 2024 har bygglov beviljats for drygt 500 bostader.
Antalet bostader i beslutade startbesked ar narmre 200 och antalet bostader i beviljade
slutbesked narmre 900.

Det forandrade konjunkturlaget méarks genom svarigheter for byggaktorer att
byggstarta bostadsprojekt vilket medfor forfragningar fran byggaktorer att forlanga
markanvisningsavtal som |6per ut. Byggaktorer visar trots det intresse for nya
markanvisningar vilket indikerar en ljusning i framtidsutsikt. Planaktorer onskar
fortsatt pabdrja detaljplaner for framtida bostadsbyggande i kommunen. De ser ett
varde i att foradla marken under lagkonjunktur vilket bland annat visar sig i att antalet
planbesked &r relativt stabilt och till och med nagot 6kande under 2023. Daremot
marks ett minskat tryck i framdriften dar aktorer inte har lika brattom att fardigstalla
detaljplaner.

Kommunens bedomning av vilka bostadsprojekt som troligen kommer att byggstartas
framover ar tydligt praglad av 6kade produktionspriser och dampad kopkraft. Det
medfor att byggstarter forsenas och for de projekt som redan borjat byggas leder
etappindelningar till att det tar langre tid att fardigstalla.
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Marknadsdjup och bedémd produktion. Antal Fig"ir 50: Diagrammet_ visar
fardigstillda bostider per ar. beraknat marknadsdjup, dvs
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= Bedomd produktion = Marknadsdjup plus specialbostader

Sammantaget gor stadsbyggnadsforvaltningen bedomningen att produktionstakten ar
mer forsiktig an beraknat marknadsdjup och indikerar ett genomsnittligt
bostadsbyggande pa cirka 1 500 bostader per ar fram till 2040, se figur 50.

Majliga konsekvenser for bostadsforsorjningen

Prognoser visar att befolkningen i Uppsala fortsatt kommer att 6ka. Fortsatt
befolkningsokning men kraftig inbromsning i bostadsbyggandet innebar en 6kad
boendetéathet i det befintliga bostadsbestandet. Hogst troligt ar dock att hushall med
stark socioekonomi fortsatt kommer kunna efterfraga den bostad de behéver utan att
behova tranga ihop sig medan hushall med samre socioekonomi kommer att ha
svarare att flytta till en lamplig bostad, tex trangbodda barnfamiljer, unga vuxna som
vill flytta hemifran eller familjer som vill separera. Ojamlikheten mellan hushall kan
darmed oka.

Forskning visar att lagre byggtakt missgynnar alla, oavsett inkomstniva. De
inkomststarka far inte samma méjlighet att flytta till en nyproducerad bostad med
hogre standard och de inkomstsvaga drabbas i termer av mindre boyta.*' De senaste
arens hoga nyproduktionstakt i Uppsala har gjort det relativt enkelt att kunna
efterfraga en nyproducerad hyresratt som gynnar hushall som fatt arbete i Uppsala och
vill flytta in i kommunen, lagre byggtakt kan darmed forsvara for en rorlig arbetskraft.
Ett minskat bostadsbyggande i en stadsdel kan ocksa medfora att det dr svarare att bo
kvar i sin stadsdel nar bostadsbehoven forandras, de allra flesta flyttar sker mycket
lokalt och utan nytillskott av bostader blir omflyttningen lagre. Lagre takt i
nyproduktionen minskar saledes antalet flyttkedjor som kommer som en naturlig féljd
av nyproduktion. Flyttkedjor som @ven gynnar de mer inkomstsvaga grupperna som
far mojlighet att byta boende.

! Inkomstojamlikhet och boendesegregation Che-Yuan Liang, Uppsala universitet, sns-analys-
71-inkomstojamlikhet-och-boendesegregation.pdf (triggerfish.cloud)
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