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Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta

1. attbesvara motionen med féredragningen i arendet.

Reservation

Hanna Victoria Morck (V) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Yrkande

Hanna Victoria Mérck (V) yrkar bifall till motionen.

Beslutsgang

Ordférande stéller foreliggande férslag mot Hanna Victoria Morcks (V) yrkande om
bifall till motionen och finner att arbetsutskottet bifaller foreliggande forslag.

Sammanfattning

Magne Bjorklund (V), Ingela Ekrelius (V) och Tobias Smedberg (V) foreslari en motion
vackt 3 december 2019 att kommunstyrelsen ges i uppdrag att genomfora en
fordjupad kartlaggning av forekomsten av trangboddhet och osakra boendeformer i
Uppsala kommun.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 22 april 2020
e Bilaga 1, Motion av Magne Bjorklund (V), Ingela Ekrelius (V) och Tobias
Smedberg (V)

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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e Bilaga 2, Berakning av bostadsforsorjningsbehov i Uppsala. Slutrapport 2019-
12-12

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Handlaggare:
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Svar pa motion om att utreda trangboddhet
och osakra boendeformer i Uppsala kommun
fran Magne Bjorlund (V) med flera

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

1. attbesvara motionen med foredragningen i arendet.

Arendet

Magne Bjorklund (V), Ingela Ekrelius (V) och Tobias Smedberg (V) foreslar i en motion
vackt 3 december 2019 att kommunstyrelsen ges i uppdrag att genomfora en
fordjupad kartlaggning av forekomsten av trangboddhet och osédkra boendeformer i
Uppsala kommun.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.
Perspektiven for naringsliv, barn och jamstalldhet har beaktats i arendet.

Foredragning

Uppsala kommun har sedan 2017 ingdtt i ett Vinnovafinansierat forskningsprojekt,
Decode. En fraga som vécktes mot slutet av detta projekt var mojligheten att berdkna
bostadsbehov i en kommun. Konsultbolaget Tyréns i samverkan med KTH, Boverket
och Uppsala kommun har under 2019 arbetat fram en modell fér att berakna
bostadsbehovet i en kommun dar Uppsala kommun har utgjort testbadd. Projektet har
finansierats av Tyréns stiftelse. Slutleveransen av detta projekt gjordes i december
2019, se bilaga 2.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Forskningsprojektet tog fasta i den statliga utredningen om Ett gemensamt
bostadsfdrsorjningsansvar (SOU 2018:35). Den statliga utredningen har utgatt fran de
hushall som inte har ekonomiska forutsattningar att skaffa eller behalla en bostad. Pa
en overgripande niva har de formulerat hushallens problem som skillnaden mellan det
utbud av bostader som finns tillgangliga for dem pa marknaden och det utbud som
skulle ge dem en godtagbar bostad. Utredningen har inte definierat vad som ar en
godtagbar boendesituation.

Inom forskningsprojektet har en modell arbetats fram for att just berakna skillnaden
mellan det utbud som finns att tillga och det utbud som skulle behdvas for att ge varje
hushall en godtagbar bostad. For att kunna gora dessa berdkningar har dartill ett antal
normativa stallningstaganden gjorts om vad som ar en godtagbar boendesituation.

Uppsala kommun har utgjort testkommun och ett omfattande statistikmaterial
baserat pa alla individer som var folkbokférda i Uppsala 2017 har analyserats. Forsta
stegeti denna analys var att matcha fakta om alla hushall med fakta om den bostad de
bodde i. Detta resulterade i fakta om att den absoluta majoriteten av Uppsalas hushall
borien godtagbar bostad, men att 14 procent av Uppsalas hushall flaggades for en
osaker boendesituation.

Med en osaker boendesituation menas har

e Hushall sominte alls ar registrerat pa en bostad.

e Hushall som bor for trangt relativt behoven. Har har Boverkets
trangboddhetsnorm 2 tillampats som innebéar att det inte ska bo fler an tva
personer per rum samt att det ska finnas ett kok och ett vardagsrum.
Ensamhushall undantas och kan bo i ett rum och kok. Ar man tva personer i ett
hushall innebér det att man ska ha tva rum och kok, ett par med ett eller tva
barn ska enligt denna norm bo i en bostad om tre rum och kok.

e Hushall som bor for dyrt relativt sin inkomst, har har bankernas Kvar att leva
pa kalkyl tillampats.

e Hushall som flyttar runt mycket, det vill sdga hushall som flyttat mer an en
gang per r under den senaste femarsperioden.

Alla hushall som bor i en specialbostad, det vill séga studentbostad, sarskilt boende for
aldre eller for person med funktionsnedsattning har undantagits fran de vidare
berakningarna.

| steg tva har de hushall som flaggats for att de har en oséaker boendesituation jamforts
med bostadsutbudet for att se vilka av dessa hushall som skulle kunna efterfraga en
bostad som battre passar deras hushall. Flera hushall visade sig ha ekonomisk
mojlighet att hitta en béttre bostad i utbudet, men kanske véljer att bo pa liten yta for
att prioritera andra kvaliteter i livet.

Kvar blir da drygt 9 000 hushall som inte utan aktiva atgarder har méjlighet att
efterfraga en battre lampad bostad i utbudet. Vidare berakningar visar att dessa
hushall saknar kapital for att kunna efterfraga en bostadsratt eller dganderatt, men att
2500 av dessa hushall har ekonomisk mojlighet att efterfrdga en nyproducerad
hyresratt med relativt lagre hyra, det vill séga en hyresratt med statligt
investeringsstod. For att dessa hushall ska fa tillgang till en sadan hyresratt behdver de
dock inom nuvarande system ha tillracklig kotid i bostadskon.
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De kvarstaende 6 600 hushallen har inte rad med en for hushallet battre [ampad
bostad. Har kravs formodligen en kombination av flera atgarder som
arbetsmarknadsatgarder och bostadssociala insatser.

| forskningsresultatet finns fordjupad kunskap om de hushall som har en osaker
boendesituation, till exempel antal barn i de trangbodda hushallen, att det &r unga
som framforallt bor for dyrt och flyttar runt, samt att personer med utlandsk bakgrund
ar overrepresenterade bland de som ar flaggade for att de har en osaker
boendesituation. Det framkommer dven att gruppen aldre inte ar flaggade och i den
geografisk datan framkommer att hushall boende pa landsbygden inte heller ar
flaggade for en osaker boendesituation.

Forskningen har utgatt fran individdata, med strikta etiska regler, och darfor har unika
resultat kunnat presenteras. Data som kommunen sjalv inte har tillgang till. Utover
detta forskningsresultat har kommunen arbetat fram en behovs- och marknadsanalys
utifran tillgangliga data for kommunen som ligger till grund for arbetet med ett nytt
program for bostadsforsorjningen. Underlag visar bland annat att andelen hushall
boende i flerbostadshus som ar trangbodda i olika stadsdelar varierar stort och har ett
tydligt samband med socioekonomi.

Motionarerna refererar till valet trangboddhetsnorm. Anledningen till valet av
trangboddhetsnorm 2 i detta fall har utgatt ifran att Boverket har tillampat dennai sina
senaste rapporter. En indikator vid uppfoljning av kommunernas Agenda 2030 arbete
ar dartill trangboddhetsnorm 2 och 3. | den nagot senare framtagna normen,
trangboddhetsnorm 3, dr alla som bor i en bostad om ett rum per definition
trangbodda, vilket skulle innebara betydligt fler trangbodda hushalli Uppsala.

Samtliga tre trangboddhetsnormer som finns har alla sina inneboende svagheter och
samtliga utgar fran en tanke om karnfamiljen. Boverket har nu i uppdrag av regeringen
att lamna forslag pa hur aterkommande bedémningar av bostadsbristen ska utforas. |
detta uppdrag ingar dven att enhetliga begrepp ska redovisas. Uppdraget ska
redovisas senast den 30 september 2020. Ett utvecklingsarbete pagar saledes pa
nationell niva.

Ekonomiska konsekvenser

Inte aktuellt i drendet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 22 april 2020

e Bilaga 1, Motion av Magne Bjorklund (V), Ingela Ekrelius (V) och Tobias
Smedberg (V)

e Bilaga 2, Berakning av bostadsforsorjningsbehov i Uppsala. Slutrapport 2019-
12-12

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



Motion till Uppsala kommunfullmaktige 2019-12-03

Utred trangboddhet och osakra
boendeformer i Uppsala kommun

Uppsala kommun saknar fortfarande fakta om forekomsten av trangboddhet och osakra
boendeformer i kommunen. Det medgav kommunstyrelsens ordférande Erik Pelling i en
interpellationsdebatt i kommunfullmaktige den 25 mars 2019. Vi skulle ma bra av att ha lite
mer fakta,” sa Erik Pelling i den debatten, som initierades av Vansterpartiet. Lite mer fakta
har nu kommit fram genom forskningsprojektet Decode men siffrorna ar fortfarande grova
och berattar inte mycket om vilka det ar som lever i trangboddhet eller osékra boendeformer
och darfér behdver analysunderlaget utvecklas for att ge tillracklig kunskap kring maéjliga
I6sningar och effektiva atgarder.

Vi tycker det ar bra att kommunen nu tagit ett steg fram med en behovs- och
marknadsanalys infér framtagandet av kommande bostadsférsérjningsprogram, men
fortfarande ar lagesbilden grovt huggen, utgar framst fran en enstaka niva av
trangboddhetsnormer och en djupare granskning av problematiken kan ge en mer detaljerad
bild av trangboddheten och dess effekter. Vi vill komplettera det vi kanner till idag med en
battre bild. Enligt farska siffror kan sa manga som 12 000 barn ha en osaker boendesituation
— men vi vet inte exakt. 14 000 hushall flaggas for en oséker boendesituation — att boendet
ar for trangt, for dyrt, eller bade och, eller att man flyttar runt. Men vill vi veta mer om hur
laget ser ut for 14 procent av Uppsalas hushall som flaggats i forskningsprojektet (Decode
nov 2019) behodvs det en kartlaggning.

Kommunens sociala kompass kan ge en grundstomme i arbetet, och kompletteras med
information om boendesituationen. Fler satt att kartlagga trangboddheten utéver de som just
nu finns till hands kan och bdr utredas.

Med bakgrund av ovanstaende yrkar Vansterpartiet pa

att kommunstyrelsen ges i uppdrag att genomféra en férdjupad kartldggning av férekomsten
av trangboddhet och osakra boendeformer i Uppsala kommun

Magne Bjorklund, Ingela Ekrelius, Tobias Smedberg (V)

Vansterpartiet
www.uppsalavanstern.se
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— Plats for bestallarens logotyp.
I YRE NS Ta bort om den ej behovs.

SAMMANFATTNING

Tyréns har, med finansiering av Sven Tyréns stiftelse, genomfort ett forskningsprojekt
som syftar till att berakna bostadsférsoérjningsbehov, sa som det foreskrivs i
SOU2018:35. Forskningsprojektet inbegriper en pilotstudie med Uppsala kommun som
testbadd. Denna rapport ar Tyréns leverans av forskningsresultat till Uppsala.

Tyréns har analyserat hushall i Uppsala och identifierat hushall med en osaker
boendesituation - dvriga hushall bedéms inte vara i behov av
bostadsforsorjningsatgarder.

Dessa hushall jamfors med det faktiska utbudet av bostéader, for att se om det finns
hushall som inte kan tillgodose sitt bostadsbehov med ordinarie utbud av bostader.

Studien visar att ca 9 100 hushall inte kan tillgodose sina bostadsbehov pa egen hand
och salunda behéver bostadsforsorjningsatgarder. Ungefar 2 500 av dessa har en
tillrackligt stark ekonomi for att kunna betala en boendekostnad motsvarande
nybyggda hyresratter byggda med investeringsstod, (vilket 2017 innebar normhyra pa
1450 kr och 2019 innebar 1550 kr) men saknar tillgang till denna typen av bostader
da de inte har tillracklig kotid for att fa tilltrade till sadana hyresratter och saknar
tillrackligt kapital for att fa tilltrade till motsvarande bostadsratter. Resterande har for
svag ekonomi for att kunna efterfraga bostader med sadan boendekostnad och
behover troligen bostadssociala insatser.

Nagra anmarkningsvarda resultat ar att de tva grupper med stoérst
bostadsforsorjningsbehov ar barnfamiljer med sma barn samt ensamhushall, och att
det ar framforallt hushall med personer med utldandsk bakgrund som har
bostadsférsérjningsbehov.

Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport

0:\STH\922354\ASP\Rapport Uppsala\Bostadsférsorjningsbehov Uppsala 12 dec.docx
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Plats for bestallarens logotyp.

r 4
I YRENS Ta bort om den ej behovs.

1 INLEDNING

| den statliga offentliga utredningen SOU2018:35 foreslas ny bostadsférsorjningslag.
En av forslagen pa vad den nya lagen skall innehalla ar férbattrad analys av hushallens
bostadsforsérjningsproblematik. Problematiken beskrivs som skillnaden mellan det
utbud som finns att tillga, och det utbud som skulle behovas for att ge varje hushall en
godtagbar bostad'. Rapportforfattarna fastslar att ingen av Sveriges kommuner gor
den analysen idag.?

Denna rapport ar den huvudsakliga leveransen ur Tyréns forskningsprojekt Testbadd
SOU2018:35, vilket finansierats av Sven Tyréns Stiftelse och utférdes i samarbete med
KTH, Uppsala Kommun och Boverket. Projektet syftar till att ta fram ett utkast till hur
en sadan berdkning skulle kunna se ut och testa en sadan berakning pa Uppsala
kommun. Uppsala kommun, som ar en partner i projektet, far i och med denna rapport
ta del av de berdkningar och resultat som Tyréns tagit fram i och med
forskningsprojektet.

1SOU 2018:35, sidan 13
2S0OU 2018:35, sidan 14

Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport
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— Plats for bestallarens logotyp.
I YRENS Ta bort om den ej behovs.

2 OVERGRIPANDE METODIK

Syftet med modellen ar att kartlagga vilket utbud av bostader som skulle behévas for
att ge alla hushall en godtagbar bostad. Detta gors i tre steg: Forst identifieras de
hushall som redan har en godtagbar bostad, darefter identifieras hushall som kan fa
en godtagbar bostad i ordinarie utbud. Slutligen identifieras behoven hos de som
varken har eller kan fa en godtagbar bostad med ordinarie utbud, samt huruvida
kommunen kan bostadsforsorja dem.

Arbetet utgar fran en databas med mikrodata fran SCB som Tyréns fatt tillgang till
genom samarbetet med KTH. | databasen, som bygger pa registerdata om bland annat
folkbokforing och taxering, framgar hushallens bostad, disponibla inkomst,
indikatorer for hushallens formoégenhet samt flytthistorik och demografiska markérer
for hushallen. | databasen kan trangboddhet, avsaknad av registrerad bostad samt ett
flyttbeteende som vittnar om osakert boende identifieras. Till databasen kopplas
schablondata for boendekostnad. Utifran dessa tva datakallor kan hushallens
boendeekonomi skattas. Hushall vars boende ar sa dyrt att de har mindre kvar att leva
pa an vad en kvar-att-leva-pa-kalkyl féreskriver bedéms ha en osaker
boendesituation. Dessa tillsammans med de trangbodda, de utan lagenheter samt de
som verkar flytta runt flaggas for osaker boendesituation (FOBS)3. Hushall som idag
bor i specialbostad rdaknas inte som FOBS oavsett vad dvriga indikatorer sdger.

| ALLA HUSHALL |

HAR ETT GODTAGBART FLAGGAD FOR OSAKER
BOENDE BOENDESITUATION (FOBS)

KAN FA EN GODTAGBAR HUSHALL MED
BOSTAD MHA UTBUDET BOSTADSFORSORJ-
NINGSBEHOV

Figur 1 visar en schematisk bild 6ver hur bostadsforsérjningsbehovet beréknas

FOBS-hushall gar vidare till steg tva dar de matchas mot det faktiska utbudet. De
hushall som inte kan bostadsférsorjas av utbudet (eller bostader som tillgiangliggérs
om ett hushall matchas mot ett boende) ar de hushall som har bostadsférsorjnings-
behov, da de inte forefaller bo i en godtagbar bostad och inte heller kan skaffa sig en
godtagbar bostad pa bostadsmarknaden. En del av dessa har sa lag inkomst att de inte
kan bostadsforsérjas genom vanliga bostadsférsérjningsatgarder - har férordas
bostadssociala atgarder. De som kan bostadsforsérjas av kommunen star slutligen
kvar och deras bostadsbehov beskrivs.

* Jamfor diskussionen om godtagbar bostad i SOU2018:35, sida 32

Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport
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— Plats for bestallarens logotyp.
I YRE NS Ta bort om den ej behovs.

3 BEDOMNING AV BOENDESITUATION

Tyréns har identifierat hushall som genom olika indikatorer kan ha en osiker
boendesituation. Det dr denna grupp som mest troligt har bostadsférsorjningsbehov
och som gar vidare till nasta steg i analysen.

Ett hushall flaggas for att ha en osaker boendesituation (FOBS) om de
e Bor i hyresratt, dganderatt eller bostadsratt (inte i specialbostad)
Och uppfyller minst ett av féljande krav
e Bor trangt: Dvs trangre dn trangboddhetsnorm 2
e Bor dyrt: Dvs boendet kostar sa mycket att hushallet har mindre kvar dn vad de
beddms behdva for att klara baskonsumtion
e Flyttar runt: Hushallet har flyttat mer dn en gang per ar sedan 2012 eller sedan
de flyttade in i kommunen
Eller
e Inte dr registrerade pa en bostad

3.1 BOR TRANGT

| analysen har Trangboddhetsnorm 2 anvints. Valet har gjorts i samrad med Uppsala
kommun och Boverket. Trangboddhetsnorm 2 innebar att det skall finnas ett kok och
vardagsrum och det skall inte skall bo fler &n tva personer per ytterligare rum.
Ensamhushall undantas och kan bo i ett rum och kok.

Hushallstyp Behover antal ROK eller fler

Ensamhushall

Ensamstaende med ett barn

Ensamstaende med tva barn

Ensamstaende med tre barn

Parhushall

Par med ett barn

Par med tva barn

AIWWIN[AWW

Par med tre barn

Figur 2 tabellen visar bostadsbehov for olika typer av familjer utifran trangboddhetsnorm 2.

Det finns tva andra trangboddhetsnormer. Norm 1, som ar den aldre &r mer tillatande,
den staller inte krav pa kok och vardagsrum. Norm 3, som ar den senaste normen, ar
mer strikt. | den skall barn inte bo i samma rum men makar kan dela sovrum.

Bostadshushall, den typ av hushall som anvinds i analysen, ar enligt SCB:s definition
ett antal personer som ar registrerade pa samma liagenhet och utgar salunda fran var
personer bor, snarare dn dess familjesammanstallningar, relationella eller biologiska
band. Aganderatter har inte angivet antal rum i registerdata. Antal rum har uppskattats
utifran boarean. Gransviarden for detta har analyserats ifran marknadsdata som
omfattar bade area och antal rum.

3.2 INTE REGISTRERAD PA LAGENHET

Om en person inte ar folkbokférd pa en adress kan denna person inte kopplas till en
bostad och kan salunda inte heller bilda hushall med andra personer. | analysen har
Tyréns klassificerat dessa individer som ensamhushall med osaker boendesituation
(FOBS). Om dessa personer vet vi vildigt lite, men de ar relativt fa och har enligt
statistiken i genomsnitt svag ekonomi.
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3.3 BOR DYRT

Tyréns har i databasen den disponibla inkomsten for varje hushall samt information
med vilken belaning kan uppskattas. Den disponibla inkomsten stalls mot
boendekostnaden for att avgdra huruvida boendet ar dyrt eller ej. Boendekostnaden
uppskattas genom schablonvarden fran SCB tillsammans med information om belaning
i databasen (fér det dgda boendet).

Boendekostnad for hyresratter utgérs av hyran. Varje hyreslagenhet har tilldelats en
schablonhyra baserad pa region, byggnadsar, typ av fastighetsagare och ldgenhetens
storlek i BOA och antal rum. Boendekostnad for bostadsratt och dganderatt utgar ifran
rantekostnaden, vilken baseras pa belaningen i databasen, och schabloner fér 6vriga
utgifter (exempelvis avgift till férening, mm) och lagenhetens storlek i BOA och antal
rum. Alla schablonvirden géillande boendekostnaden kommer fran SCB. Hade
ombyggnadsar eller vardear funnits i databasen hushdllens boende hade det anvants
for att avgora hyresniva istéllet for byggar.

Nar boendekostnad dragits fran den disponibla inkomsten kvarstar vad hushallet har

kvar att leva pa. Detta varde jamfors med en kvar-att-leva-pa-schablon (KALP) f6r att
avg6ra om hushallet bor dyrt eller ej. Hur mycket ett hushall behover ha kvar att leva

pa beror pa hushallssammansattningen.

Tyréns har anvant en KALP-kalkyl fran Swedbank, som anvandes som underlag for
Boverkets rapport Boende till rimlig kostnad®. Tyréns hamtade den senaste kalkylen
fran Swedbank (som var for 2019) och rdknade om den 2017 ars penningvarde’.

KALP-behov, per ar

Vuxna Ensam 118 839

Sambo, gifta, partners 185 999
Barn i <lar 25 141
aldern 13 ar 29 215

4-6 ar 30612

7-10 ar 37 479

11-14 ar 44 812

15-19 ar 51097

Figur 3 tabellen visar KALP-behov, for olika enheter i ett hushall

Det finns olika KALP-kalkyler med olika kéllor. | Finansinspektionens kalkyl (fér 2019
omraknad till 2017 ars penningvarde) behover en ensam vuxen 108 248 kr,
sammanboende vuxna 187 396 kr och varje barn (oavsett alder) 40 738 kr.°

Existensminimum (fér 2019 omréknat till 2017 ars penningvirde), som kronofogden
anvander, ar lagre. Har klarar sig ensam vuxen pa 57 301 kr, sammanboende pa
94 664 och barn upp till 6 ar pa 30 402 samt barn éver 6 ar pa 35 000 kr.’

Ett framtida utvecklingsomrade kan vara att anvanda olika KALP-varden for att se
vilken effekt gransvardena far pa resultatet. Det ar dven relativt vanligt att ett relativt
matt anvands, exempelvis att endast 30 % av hushallets disponibla inkomst far

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

¢ https://www.fi.se/sv/publicerat/nyheter/2017/rakna-ut-om-du-berors-av-skarpt-amorteringskrav/
7 https://www.kronofogden.se/Hurmycketfardubehalla.html
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anvandas till boendekostnader - annars raknas boendet som dyrt. Detta skulle ocksa
kunna provas vid vidare studier. Aven amorteringskrav skulle kunna tas med, men det
ar en tolkningsfraga huruvida amortering ar en boendekostnad.

Metoden att avgora huruvida ett boende ar for dyrt eller, genom att jamfora disponibel
inkomst och boendekostnad, anvandes i boverkets rapport Boende till rimlig kostnad
(se lank pa foregaende sida). Metoden illustreras schematiskt nedan:

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

Figur 4 visar schematiskt hur bedémningen av “for dyrt boende” gérs.

3.4 FLYTTAR RUNT

Hushall som flyttat manga ganger de senaste aren flaggas ocksa for osdkert boende.
Detta ar for att fanga upp de hushall som flackar runt pa andrahandsmarknaden och
dar med har en osidker boendesituation. Dessa hushall kan vara skrivna pa en
godtagbar bostad, som har en schablonmassigt rimlig boendekostnad, och darfér se ut
som att de har en god boendesituation. Har finns givetvis en stor osdkerhet i var
gransen for manga flyttar bor dras, samt risken att personer som av egen vilja flyttat
manga ganger - kanske for att géra en boendekarriar - fangas upp som FOBS.

Detta ar dock inget storre problem: Alla FOBS-hushall kommer jamféras med utbudet
av bostader. Om ett FOBS-hushall i sjdlva verket har goda majligheter att
bostadsforsorja sig sjalv kommer detta framtrdada i den jamférelsen. Med tanke pa
detta ndsta steg ar det battre att ett hushall felaktigt flaggas for osakert boende, dn att
ett hushall med osidkert boende inte flaggas.

3.5 HUSHALL I SPECIALBOSTADER

Hushall som idag bor i specialbostad ridknas inte som FOBS oavsett vad dvriga
indikatorer sager. Detta beror pa att specialbostader i manga fall ar en riktad
bostadsforsorjningsatgard, exempelvis studentbostider eller boende for dldre. Hushall
som redan bor i en specialbostad antas salunda redan vara inne i en
bostadsforsorjningsatgard och gar inte vidare i analysen. Detta stillningstagande
kommer delvis som dnskemal fran Uppsala kommun. Hushall som har boende genom
sociala kontrakt, kan dven de betraktas som bostadsférsérjda. Detta dr dock inte nagot
som framgar i databasen.
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3.6 REDOVISNING AV RESULTAT

Analysen genomfors pa hushallsniva och det dr hushallens som kategoriseras efter
boendesituation och bostadsforsorjningsbehov. Nar resultaten bryts ner pa
demografiska grupper ar det dock individerna i hushallen som utgér underlaget. Om vi
redovisar att 35 % av 35-39-aringar FOBS innebar det att 35% av individerna i
aldersspannet ingar i ett FOBS-hushall resten ingar i ett hushall med godtagbart
boende.

Resultaten redovisas uppdelat per hushallstyp enligt SCB:s definition, utifran
hushallsmedlemmarnas alders uppdelat i femarsklasser och utifran varje individs
harkomst enligt SCB:s definition. Hushallen delas in i Ensamstaende, Sammanboende
(personer som lever tillsammans som gifta, i registrerat partnerskap eller i ett
samboforhallande), samt Ovriga hushall (vilket 4r alla andra hushall dar minst en
person i bostaden saknar nara relationer till nagon annan i hushallet. Personen ar
varken barn eller férdlder, eller har en parrelation, i hushallet. Har hittar vi till exempel
hushall med tregenerationsboenden, inneboende, kompisboenden och kollektiv). De
olika typerna av hushall delas sedan in i tre under-grupper: Hushall utan barn, Hushall
med barn i aldern 0-24 ar samt Hushall med barn dar yngsta barnet ar 25 ar eller
dldre. | hushallsstatistiken rdknas en person som barn, oavsett alder, om personen bor
i ett hushall till-sammans med minst en av sina foraldrar. Det galler dock inte om det
vuxna barnet sjalv har barn i samma hushall.
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4 HUSHALL SOM FLAGGATS FOR OSAKER
BOENDESITUATION (FOBS)

| databasen finns det ca 100 000 hushall for ar 2017. Av dessa har ca 14 % flaggats for
osaker boendesituation (FOBS) och kommer hadanefter hanvisas till som FOBS-hushall.

Den vanligaste orsaken ar att hushallet bor trangt (5400 hushall), dyrt (5100 hushall)
eller bade och (1500 hushall). Ca 300 personer ar ej skrivna pa en lagenhet och bildar
dirmed inte hushall, dessa betraktas dock singelhushall i denna version av
berdakningsmodellen och flaggas for osdkert boende.

En del av ovanstaende grupper "flyttar runt mycket” men ytterligare drygt 1600 hushall
flyttar runt mycket utan att ha en annan indikator som pavisar osaker boendesituation.
Aven dessa har markerats som FOBS, trots att boendesituationen ser godtagbar ut i
databasen. Flytthistoriken antyder att denna status kanske bara ar tillfallig.

Ytterligare ca 3000 hushall har i modellen en osidker boendesituation men bor i
specialbostad (dvs studentbostad, sarskilt boende for aldre eller annan specialbostad),
och kan diarmed betraktas som redan bostadsforsorjda. Efter overenskommelse med
Uppsala ingar inte dessa hushall i gruppen FOBS-hushall, och gar inte vidare till steg
tva av analysen. Skulle dessa raknas in utgér gruppen med osaker boendesituation 17
% av hushallen.

Flaggade hushall och orsak till flaggning

Trangt och dyrt; Manga flyttar ; 1641

1466 Ej registrerad; 311

Dyrt; 5138 Trangt; 5386

Figur 5 visar orsakerna till att hushallen har en osaker boendesituation

4.1 HUSHALLSTYPER MED OSAKER BOENDESITUATION

De hushallstyper dar stérst andel har FOBS &r 6vriga hushall med barn. Detta kan rora
sig om personer som bor i andra konstellationer dn kdarnfamilj (ex i kollektiv, i
generationsboenden eller karnfamiljer som hyr ut ett rum till en utomstaende). Dessa
typer av boenden ar ibland en 16sning pa en osidker boendesituation sa det ar inte
ovantat att dessa hushall flaggats. SCB:s hushallstyper utgar ifran ensamhushall,
parhushall samt 6vriga hushall samt férekomst av barn éver och under 24 ar.

Bland familjehushallen ar det framférallt de med sma barn som FOBS. Detta ar ur en
synvinkel ar olyckligt - att sma barn ofta ar trangbodda - men ocksa kan bero pa att
hushallet bedomt att barnet Annu inte behover ett eget rum.

| absoluta tal dr de flesta flaggade hushallen antingen ensamstdaende hushall som bor
dyrt, ca 2 900, eller barnfamiljer som bor trangt, ca 1800 hushall till antalet.
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Andel av hushalls om flaggats for osaker
boendeisituation, uppdelat pa hushallstyp

Ovriga hushall med barn 6ver 24 &r
Ovriga hushall med barn under 25 ar
Ovriga hushall utan barn
Sammanboende med barn éver 24 ar
Sammanboende med barn under 25 ar
Sammanboende utan barn
Ensamstaende med barn éver 24 ar

Ensamstdende med barn under 25 ar

Ensamstdende utan barn

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Figur 6 visar andel med os&ker boendesituation per hushallstyp

Orsak till flaggning av osaker boendesituation, uppdelat
pa hushallstyp

Ovriga hush3ll med barn éver 24 &r
Ovriga hushall med barn under 25 &r  E——————
Ovriga hushall utan barn  TEEE———
Sammanboende med barn 6ver 24 ar m
Sammanboende med barn under 25 3
Sammanboende utan barn [ —
Ensamstdende med barn 6ver 24 ar mm
Ensamstdende med barn under 25 ar  rEEE——————
Ensamstdende utan barn |

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

Mangaflyttar ™ Trangt mDyrt M Trangt och dyrt

Figur 7 visar antal hushall med oséker boendesituation, uppdelat pa orsakerna till osédker boendesituation
per hushallstyp.
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4.2 ALDERSGRUPPER MED OSAKER BOENDESITUATION

Andelen av olika aldersgrupper inom FOBS-hushallen visar aterigen att det ar yngre
barn som ofta ar ingar i FOBS-hushall. | absoluta tal ar det d&ven yngre barn som ar
mest trangbodda och trangboddheten avtar langre upp i aldrarna. Detta hdnger
sakerligen ihop med att det upplevda behovet av egna rum for barnen oékar ju aldre
barnen blir.

Andel av personer i aldergruppen som ingar i hushall som
flaggats for osaker boendesituation
35% 319
30%
25%
25%
20%

20%
15% 11%
10%
59 4%
0%
3‘ c,? '}b‘
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Figur 8 visar andel av befolkningen per aldersgrupp som ingar i ett hushall som har en osaker
boendesituation.

Aven vuxna i "foraldraaldern” ar representerade bland trangbodda. De aldersgrupper
som oftast bor dyrt peakar vid 20-24 ar och grupper som flyttar runt mycket peakar
vid 25-29 ar - dessa verkar dock inte ha sa mycket med alder att gora, utan - vilket

konstaterades pa foregaende sida - om hushallsstorleken. Generellt 4r det mycket fa
aldre som flaggats for osdker boendesituation.

Antal personer per aldergrupp som ingar i hushall som
flaggats for osaker boendesituation, efter orsak

3000
2500
2000
1500
1000
500 \/\
0
Q? %? Q}b‘ o,}o’ Q’}v o,’f) Q’?b( c,?q QB?‘ 6)39 Q?v (0?0) Q?b( c,?q Q//\v o,//\O) Q?b‘ o,c? Q?b( o;?q \90/
NTNT AP AT a0 007 T W 9 K0T Q0 Q07 AV AP Y 0 90 g
Mangaflyttar Trangt Dyrt e==Tr3ngtoch dyrt

Figur 9 visar antal personer per aldersgrupp som ingér i ett hushall som har en oséker boendesituation
uppdelat per orsak till den osakra boendesituationen
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4.3 SVENSK ELLER UTLANDSK HARKOMST OCH OSAKER BOENDESITUATION

Vid analys av individernas harkomst framkommer att det ar vanligare bland personer
med utlandsk harkomst att ha en osdker boendesituation. Var tredje personer med tva
utrikesfédda foraldrar ingar FOBS-hushall. Bland personer med en utrikes fodd och en
inrikes fodd foralder ingar 18 % i FOBS-hushall. Bland personer som har bada inrikes
fodda foraldrar tillhér endast 11 % FOBS-hushall.

| absoluta tal ar dock inrikes fédda med inrikes fodda foraldrar den stérsta gruppen
FOBS. Orsak till FOBS verkar inte variera sarskilt mycket utifran individernas ursprung.

Andel av personer utifran harkomst som ingar i hushall som
flaggats for osaker boendesituation

40% 37%
35%
30%
25%
20%

33%

18% 18%
15% 11%
10%
5%
0%
Inrikes fodd med en Inrikes fodd med tva Inrikes fodd med tvd Utrikes fédd med Utrikes fodd med tva

inrikes och en utrikes inrikes fodda utrikes fodda minst en inrikes fodd utrikes fodda
fodd foralder foraldrar foraldrar foralder foraldrar

Figur 10 visar andel av grupper indelat utefter harkomst som ingar i ett hushall som har en osaker
boendesituation

Antal personer uppdelat pa harkomst som ingar i hushall
som flaggats for osaker boendesituation

Utrikes fodd med tva utrikes fodda foréldrar |l I

Utrikes fodd med minst en inrikes fodd foralder |

Inrikes fodd med tva utrikes fodda foraldrar | ||
Inrikes fodd med tva inrikes fodda foradldrar [ ]
Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fodd... | ||

B Mangaflyttar Trangt M Dyrt Trangt och dyrt

Figur 11 visar antal av personer indelat utefter harkomst som ingar i ett hushall som har en osaker
boendesituation, uppdelat i olika orsaker till den osékra boendesituationen.
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5 HUSHALLENS MOJLIGHET ATT TA DEL AV UTBUDET

| detta kapitel pabérjas del tva av analysen: Hushallens maojlighet att tillgodose sig
sjalva med en godtagbar bostad bland de bostader som bjuds ut.

Med godtagbar bostad menas att bostaden har tillrackligt manga rum for att hushallet
inte skall bo trangt, att bostaden inte kostar mer dn att hushallet har tillrackligt mycket
kvar att leva pa utifran en KALP-schablon. Bostaden kan dock befinna sig var som helst
i kommunen och inga andra krav stalls pa den.

Tyréns anvander fyra indikatorer som visar vilken mdjlighet varje hushall har att ta del
av utbudet av bostader pa marknaden och pa sa satt skaffa sig en godtagbar bostad

e Maxpris utifran egen insats: Visar till vilket hégsta pris hushallet kan képa en
agd bostad (bostads- eller 4ganderatt), om de anvdnder sin formdgenhet
(inklusive uppskattad vinst pa forsaljning av nuvarande bostad) som insats for
att betala de 15 % av priset som inte kan finansieras med lan.

e Lopande boendekostnad: Visar vilken boendekostnad (avgifter, rantor,
driftskostnader och hyror mm, dock exklusive amortering) som hushallet har
rad med utifran hushallets disponibla inkomst och den summa pengar
hushallet behover for att klara baskonsumtion (enligt KALP-kalkyl Swedbank
2019 - omraknad till 2017 ars penningvarde). 1,5 % bordnta har anvants for att
rakna om fasta kostnader till rérliga och vise versa.

e Behov av rum: Hushallets minsta acceptabla ligenhetsstorlek i antal rum
utifran hushallets storlek samt trangboddhetsnorm 2

e Uppskattat potentiellt antal ar i kod: Visar hur manga koar hushallet borde ha
kunnat samla pa sig for att mojliggora tilltrade till bruksvardeshyressatta
hyresratter. Denna tid ar i modellen lika med antalet ar (6ver 16 ars alder) en
individ har bott i kommunen. Pa hushallsniva dr det den individ med langst
kotid som raknas.

Utifran varje hushalls varde pa dessa fyra indikatorer kan hushallet ta del av olika delar
av utbudet. Alla bostader som ar lika dyra eller billigare (avseende de tva forsta
indikatorerna), lika stor eller storre (avseende lagenhetsstorlek) samt kraver sadan
kotid eller kortare (gallande ar i bostadskon) anses vara tillgangliga for hushallet.

Notera att hushall dven kan ta de av utbudet av bostader som &r for tranga eller for
dyra, med eftersom dessa inte ger hushallet en godtagbar bostad ar denna mdjlighet
att ta del av sadant utbud inte relevant i studien. Av den anledningen stills exempelvis
hyresnivan hos hyresratter mot hushallets disponibla inkomst och Swedbanks KALP-
schabloner fér att avgéra om hushallet kan fa en godtagbar boendesituation med hjilp
av lagenheten. En ligenhet som utifran denna berakning ar for dyr, ar inte relevant for
hushallet, &ven om bade fastighetsbolaget skulle godkanna att hushallet hyr den och
de sjdlva vore néjda med det.
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6 UTBUDET | UPPSALA

Utbudet av bostader i Uppsala bestar av bostadsratter, dganderatter,
forstahandskontrakt pa hyresratter, forstahandskontrakt specialbostader (varav stor
del ar studentbostader) samt bostdder som hyrs ut pa andrahandsmarknaden. Tyréns
har endast information om bostadsratter, 4ganderatter, hyresratter samt
studentbostader varfor utbudet av dvriga specialbostader och utbudet pa
andrahandsmarknaden inte kan inga i analysen. Andrahandsmarknaden har en viktig
roll i det att den omvandlar dgt boende (med bostadens pris som troskel) eller
hyresratter (med kotid som troskel) till ett hyresboende dar hyran ar den enda
strukturella troskeln. Darmed vore det 6nskvart att inkorporera utbudet av
andrahandsbostdder vid fortsatta studier. Nar det galler nyproducerade bostader finns
det risk att antal forsaljningar underskattas i maklarstatistik, i de fall de inte saljs av
maklare. Vid framtida analyser skulle detta kunna undersékas noggrannare.

Endast salda och formedlade bostader har tagits med i analysen - inte osalda eller
oformedlade ldgenheter. Detta har grunden i tillgangen till statistik - lagenheter som
varit till salu men ej salts eller legat for uthyrning men ej hyrts ut registreras inte i de
databaser som Tyréns haft tillgang till. Detta ar dock inget problem i sig: Eftersom de
bevisligen ej efterfragats vore det fel att anvinda dessa som ett utbud att jamfora med
efterfragan. Av nagon anledning har de ej varit intressanta for ett enda hushall och
darmed kan de betraktas som att de aldrig bjudits ut.

Analysen genomfoérs pa "behovsdata” for 2017 och utbudsdata for 2017 da detta var
det senaste ar som det fanns SCB-statistik for. Analysen galler salunda de
forhallanden som dgde rum 2017 och alla generaliseringar av resultaten till andra
tidpunkter maste goras med forsiktighet. Representanter for Uppsala kommun har
indikerat att utbudet under 2017 var ovanligt dyrt jamfort med var utbudet brukar
vara. | detta har Tyréns inte grdvs vidare i.

ATT LASA UTBUDSDIAGRAMMEN

Utbudet presenteras som en kumulativ utbudskurva. Det innebar att ldagenheterna
rangordnas efter pris, hyra eller kotid, och presenteras med de billigaste/
lattillgangligaste forst och darefter i stigande ordning.

Exempel pa hur diagrammet i figur 11 kan ldsas: Ungefar 1 000 lagenheter kostar
1,9 miljoner eller mindre och 2 000 lagenheter kostar 2,3 miljoner eller mindre. Av
detta dras slutsatsen att hela 1000 lagenheter finns i det sndva spannet mellan 1,9-
2,3 mkr. Detta kan aven utldsas av kurvans lutning som ar mycket flack (manga
lagenheter i ungefar samma pris) i detta spann. Mot slutet av kurvan blir kurvan
mycket brant, har finns det fa lagenheter per priskategori och stor skillnad i pris
mellan kategorier.

6.1 BOSTADSRATTER OCH AGANDERATTER

Under 2017 saldes det i Uppsala 3 464 stycken bostadsratter och 721 dganderitter pa
successionsmarknaden. Dessa bostader, de dgda bostaderna, har gemensamt att de
har en troskel fér att efterfragas. Aven om ett hushall skulle ha rad att betala den
[6pande boendekostnaden i dessa bostader maste hushallet ha en insats om minst 15
% av bostadens varde. Utbudet kannetecknas av priser mellan 2 och 6 miljoner kronor
for stora delar samt ett antal avsevirt dyrare bostdder. Aganderatterna har nagot
hogre priser dn bostadsratterna. Antal rum finns angivet i maklarstatistik, dven for
dganderatter.
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Utbud av bostadsratter
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0 ‘
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Bostadsrattspriser

Antal bostadsratter, ackumulerat

Figur 12 visar foérdelning av bostadsratter som salts under 2017, efter pris. Bostaderna redovisas
ackumulerat och &r ordnade fran lagst pris till hogst pris.

Utbud av aganderatter

20000 000
18 000 000
16 000 000
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12 000 000
10 000 000
8 000 000
6 000 000
4000 000
2000 000
0

Aganderéttspriser

o
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Antal daganderatter, ackumulerat

Figur 13 visar foérdelning av d&ganderétter som salts under 2017, efter pris. Bostaderna redovisas
ackumulerat och ar ordnade fran lagst pris till hogst pris.

1 707 1,8 3 1

2 1222 2,4 14 1,3
3 926 3,3 57 2,9
4 458 3,7 137 3,5
5 123 4,4 216 4,5
6+ 28 5,4 294 5,7

Figur 14 visar genomsnittliga priser och antal lagenheter salda per lagenhetstyp (utifrdn antal rum) under

2017.
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For det 4gda boendet tillkommer ranta, l6pande underhallskostnader, avgifter och
villaférsakring (for dganderatt) samt avgift till bostadsrattsforening (for bostadsratt) -
utifran SCB:s definition av boendekostnader.

Aven om den egna insatsen utgér troskeln dr det manga hushall som begrédnsas av den
l6pande boendekostnaden. Modellen hanterar att hushallet kan vilja att kopa en
billigare bostad och pa sa satt fa en lagre belaning och pa sa satt minska den lépande
boendekostnaden.

6.2 HYRESRATTER OCH STUDENTLAGENHTER

Hyresratter och studentlagenheter dr egentligen olika upplatelseformer och
studentlagenheter har en alldeles sarskild troskel - man maste vara student - for att fa
tillgang till lagenheten. Tyréns har dock ej information om huruvida hushallen studerar
eller ej. Vidare konkurrerar studentlagenheter ofta med vanliga smalagenheter - fran
studenternas hall. Om det byggs en studentlagenhet minskar generellt behovet av en
liten lagenhet i det reqguljira bostadsbestandet med ett, eftersom en person som ville
ha en liten ldgenhet (av nagon sort) kunde fa det. Det finns salunda en risk att skilja pa
studentlagenheter och vanliga hyresratter i analysen - en risk som undviks med
gallande forfarande.

Utbud av hyresratter och studentlagenheter

250 000

200 000

kr

‘150 000

100 000

Arshyra

50000

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

Antal hyresratter, ackumulerat

Figur 15 visar fordelning av hyresratter och studentlagenheter som hyrts ut under 2017, efter arshyra.
Bostaderna redovisas ackumulerat och ar ordnade fran lagst hyra till hogst hyra.

Hyresratterna har en jamnare fordelning av hyran an vad det dgda boendet har
fordelning av priserna: Framforallt ar det lyxsegment i toppen av prisspannet som inte
ar lika tydligt for hyresratter, dven om det finns dar!

For hyresratter ar det enbart hyran som utgor den l6pande boendekostnaden medan
kotiden att fa till tillgang till bostaden utgor troskeln. Formen pa utbudskurvan, nar
det ar kotiden som mats, har en liknande form.
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Utbud av hyresratter och studentlagenheter

Antal koar for att fa tillgang

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

Antal studentbosdtdder och hyresratter, ackumulerat

Figur 16 visar férdelning av hyresratter och studentlagenheter som hyrts ut under 2017, efter k6ar som
kravs for att fa tilltrade. Bostaderna ackumulerade och ordnade fran kortast ko till langst ko.

1 832 42 312 3,6 356 69 681 7,2
2 235 67 115 5,9 750 99 355 6,7
3 417 74 356 5,5 392 109 513 8,0
4 72 76 517 5,1 191 154 780 6,8
5 0 35 185 849 7,1
6 0 9 230 744 3,0

Figur 17 visar genomshnittliga hyra, genomsnittligt antal koar som kravs for att fa tilltrade och antal
lagenheter uthyrda per lagenhetstyp (utifrdn antal rum) under 2017.
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6.3 TOTALT UTBUD

Som synes star de olika upplatelseformerna for olika delar av bestandet.
Studentlagenheter star for stor del av utbudet av sma lagenheter, bostadsratter och
hyresratter for en stor del av tvaorna. Bostadsrétter star for en stor del av treorna och
fyrorna, medan dganderatter star for storst del av femmor och stérre. Tvaorna star for
30 % av bestandet, ettor 25%, treor 29 %, fyror 11 %, femmor 5% samt sexor eller storre
4 %. Totalt bjods det ut nastan 7500 bostader pa successionsmarknaden.

Utbud av bostader 2017
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o
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Antal rum

Student W HR EMBRF mAG

Figur 18 visar det totala utbudet av ldgenheter uppdelat i storlekar och upplatelseformer
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7 OVEGRIPANDE JAMF(")RELSE AV UTBUD OCH
HUSHALLENS MOJLIGHET ATT EFTERFRAGA UTBUDET

Den generella jamforelse mellan det som hushallen hade majlighet att efterfragan
2017 och det utbud som stod till buds 2017 kan enklast summeras i en
Matchningskurva. Matchningskurva kan liknas vid en s.k. "Lorenzkurva” - en kurva
som i nationalekonomin anvands for att visa pa inkomst-ojamlikheterna i samhallet.

| Tyréns Matchningskurva listas hushallen (alla hushallen, inte bara FOBS-hushallen) i
stigande ordning efter hur stor del av utbudet som de har méjlighet att efterfraga, pa
den vagrata axeln. Pa den lodrita axeln avlases andel av utbudet som respektive del av
hushallen kan efterfraga.

| diagrammet visar den orangea linjen detta férhallande i Uppsala medan den svarta
linjen ar en jamforelselinje om alla grupper hade tillgang till ett lika stort relativt
utbud. Av diagrammet kan utldsas (se Figur 19 nedan) att:

16% av hushallen kunde inte ta del av nagon av de bostader som bjéds ut 2017.
40 % av hushallen kunde ta del av 14 % av det som bjods ut.

60 % av hushallen kunde ta del av 25 % av det som bjéds ut.

80 % av hushallen kunde ta del av 47 % av det som bjods ut.

Endast 13 % av hushallen har mdgjlighet att del av mer an hélften av det som
bjods ut 2017.

Uih WN =

Tyréns Matchningskurva gallande hushallens mojlighet
att efterfraga utbudet

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

.. tillgang till andel av utbudet

10%
0%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Andel av hushallen som har..

Uppsala Jamforelselinje

Figur 19 visar Matchningskurva géllande bostadsmarknaden: Andel av hushallen som kan efterfraga andel
av bostadsutbudet.
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Tyréns har berdknat motsvarande en GINI-koefficient - ett matt pa ojamlikheten -
vilken landar pa 0,44. Ett varde pa 1 motsvarar fullkomligt ojamlikt (ett hushall kan
efterfraga 100% och resten 0%) och 0 motsvarar full jamlikhet (den svarta linjen).

Lorenzkurvan ar relevant for att beskriva hur ett enskilt hushall upplever
bostadsmarknaden. Stora delar av hushallen i Uppsala upplever troligen att stora delar
av vad som bjuds ut ar for dyrt bade nar de letar bostadsratter och star i bostadskon.

De hushall som har flaggats for osdker boendesituation (FOBS) har generellt en svagare
koppling till utbudet dn hushall med redan ordnat boende. Det genomsnittliga
hushallet i Uppsala har tillgang till 37 % av utbudet medan ett genomsnittligt hushall
som flaggats for osdker boendesituation endast har tillgang till 16 % av utbudet. Bland
dessa ar det framférallt de som inte registrerats pa en bostad alls eller de som redan
idag bor dyrt som har svart att efterfraga det som bjuds ut.

Andel av utbudet som hushall kan efterfraga i genomsnitt, utifran
boendesituation
Alla hushall 37%
Trangt 23%
Flyttar runt 18%
Flaggade 16%
Dyrt 13%
Dyrt och trangt 1%

Ej registrerad 1%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Figur 20 visar tillgang till andel av utbudet i genomsnitt bland alla hushall och FOBS-hushall, uppdelat efter
orsak till FOBS.
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Om kopplingen till utbudet analyseras efter hushallstyp framgar det att de som ar
sammanboende utan barn kan efterfraga storst andel av utbudet, mer an haften.
Samtidigt utmarker sig évriga hushallen som hushalls om endast kan efterfraga en
liten del av utbudet.

Andel av utbudet som hushall kan efterfraga i genomsnitt,
utifran hushallstyp

Ovriga hushéll med barn 6ver 24 &r TS 24%
Ovriga hushall med barn under 25 4r IS 15%
Ovriga hushall utan barn IETEEEEEEEEEEEEE—— 27%
Sammanboende med barn 6ver 24 ir IEEEEEEEEEEEEEEEEEEE 36%
Sammanboende med barn under 25 ar TR 29%
Sammanboende utan barn TEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE . 52%
Ensamstdende med barn 6ver 24 ir I 43%
Ensamstdende med barn under 25 3ar IEEEEEEEEEEEEEEEEEE—— 31%
Ensamstdende utan barn S 39%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Figur 21 visar tillgang till andel av utbudet i genomsnitt bland alla hushall uppdelat efter hushallstyp

Vid analys av individernas alder sa ingar hushall med aldre personer ofta i hushall med
god koppling till utbudet. Sma barn ingar ofta i hushall med samre koppling till
utbudet tillsammans med aldersgruppen 20-24-aringar.

Andel av utbudet som hushall kan efterfraga i genomsnitt,
utifran individernas aldersgrupp
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Figur 22 visar tillgang till andel av utbudet i genomsnitt bland personer i hushall uppdelat efter alder
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| Uppsala ar det hushall dar nagon har tva utrikes fodda foraldrar som har tillgang till
minst andel av utbudet. Hushall med personer med tva inrikes fédda foraldrar har
storts formaga att efterfraga utbudet.

Andel av utbudet hushall kan efterfraga i genomsnitt,
utifran individernas harkomst

Utrikes fédd med tva utrikes fodda foraldrar [ 21%
Utrikes fédd med minst en inrikes fodd foralder N 27%

Inrikes fédd med tva utrikes fodda foraldrar [N 19%

Inrikes fodd med tva inrikes fédda féraldrar [T 20%
Inrikes fédd med en inrikes och en utrikes fédd I 3%

foralder

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Figur 23 visar tillgang till andel av utbudet i genomsnitt bland personer i hushall uppdelat efter harkomst
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8 KONKRET MATCHNING MELLAN BEHOV OCH UTBUD

| foregaende kapitel redovisas hur stor del av utbudet som olika typer av hushall kan
efterfraga. Att ett hushall kan efterfraga en viss bostad innebar dock inte
nodvandigtvis att bostaden i fraga kan anvandas for att |6sa hushallets bostadsbehov.
Det kan vara fler hushall som behdver den aktuella bostaden och konkurrensen om
utbudet ar ocksa relevant. For att hantera detta maste en faktisk matchning géras dar
bostader som anvants for att bostadsforsorja ett hushall tas ur den bostadsstock som
kan bostadsférsorja nasta hushall. Notera aven att alla bostader i utbudet 2017
"tingades” av nagon annan och att de diarmed endast i teorin stod till férfogande. Den
generella konkurrenssituationen pa marknaden finns pa satt och vis medraknad da den
antas ha paverkats pris och koétid pa utbudet, men ar inte explicit medraknad i denna
delen av analysen.

8.1 FOBS-HUSHALLENS BEFINTLIGA BOSTAD

Nar vi skall matcha FOBS-hushallens behov av ett utbud med det befintliga utbudet
maste vi addera de bostidder som hushallen redan bor i till utbudet, eftersom dessa
kommer tillgdngligg6ras pa marknaden nar ett hushall bostadsforsorjs. Utan denna
aterforing skulle vi underskatta utbudet per se och vi skulle 6verskatta
bostadsférsérjningsbehovet.

Salunda har vi en ekvation dar 14 000 FOBS-hushall skall bostadsférsérjas av ca
22 000 bostader (FOBS-hushallens egna 14 000 bostader samt utbudet pa ca nastan 8
000 lagenheter).

Utbud och FOBS-hushallen behov
7 000
6 000
5000
4 000
3000
2 000

1000

1 2 3 4 5 6+
Hyrbar, utbud Hyrbar, egna Kopbar, utbud Kopbar, egna e Behov

Figur 24 visar antal FOBS-hushall som behover bostader olika storlekar, samt utbudet av dessa bostader
uppdelat pa “upplatelseformer”

Vid en forsta anblick férefaller det finnas ett utbudsoverskott av ettor och tvaor samt
for sexor eller storre, medan utbudet av treor och fyror forefaller vara balanserat. Men
pa grund av de olika troskelvardena; boendekostnaden, behovet av egen insats till
kopeskillingen samt antalet ko-ar for att fa tilltrade till hyresratt ar det inte sakert att
bostdderna i utbudet kan bostadsférsérja FOBS-hushallen.
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8.2 MATCHNING

| ndsta steg matchas hushallen och bostaderna i en rdknesnurra. Snurran matchar
hushall med en lamplig bostad. Troskelvardena, samt att hushallet klarar de l6pande
boendekostnaderna, kontrolleras och hushallen far (om mojligt) en bostad allokerad
till sig. Den bostaden kan darefter inte anvdandas for att bostadsforsorja ett annat
hushall. Om fler dn ett hushall skulle kunna bostadsforsérjas av samma bostad far det
hushall med starkast ekonomi eller langst kotid bostaden och det kvarvarande
hushallet provas mot nasta lagenhet. Bade hushall och liagenheter matchas sa att
hushallen med starkast koppling till bostadsmarknaden (goda inkomster, hég
formogenhet, lang kotid) forst matchas och borjar matchas mot de dyraste och mest
svartillgangliga bostaderna.

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

Matchningsforfarandet ar relativt berakningsintensivt. Varje hushalls férmaga att
efterfraga bostader utifran 3 olika indikatorer (férmaga att betala boendekostnad,
formaga att betala insats samt kotid for att fa tilltrade till hyresratter) matchas mot
varje utbjuden bostads viarden pa samma 3 indikatorer. Av denna anledning har
ytterligare indikatorer som skulle kunnat anvandas rationaliserats bort.
Studentbostader som endast kan efterfragas av studenter skulle kunna matchats mot
enbart studenter om vi hade haft den informationen. Hyresvardars olika krav pa
hushallens ekonomi och bankers krav vid utlaning skulle kunna finnas, med men gér
det ej. Detta ar moéjlig framtida utveckling av metoden.

Utifran denna matchning star det klart att de dryga 14 000 FOBS-hushallen endast kan
efterfraga 5 000 av de drygt 21 000 utbjudna ligenheterna, de andra ar for dyra, for
sma eller har for hoga troskelvarden for dessa hushall. De 5 000 hushall som flaggats
for osdker boendesituation, men kan fa en bostad bland de som bjuds ut, har i denna
modell inga bostadsforsorjningsproblem och gar salunda inte vidare i analysen.

FOBS-hushalls som forsorjs eller inte, av utbudet

Forsorjs av

utbudet;
4890 Bostads-
forsorjningsbehov;
9 052

Figur 25 visar antal av FOBS-hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie bostadsutbud

Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport

0:\STH\922354\ASP\Rapport Uppsala\Bostadsférsorjningsbehov Uppsala 12 dec.docx
26(40)



— Plats for bestallarens logotyp.
I YRENS Ta bort om den ej behovs.

Trots att det finns ett stort utbud av bostader ar det manga hushall (ca 9 000) som
e idag inte med sdkerhet har en godtagbar bostadssituation och som
e inte kan efterfraga en godtagbar bostad i utbudet (eller det hypotetiska utbud
som skulle sta till buds om bostadsforsérjningsinsatser gjordes mot andra
hushall med osdker bostadssituation).
Bland de som behover ettor och tvaor, forsorjs ungefar 40 %. Bland de som behover
treor och fyror férsérjs ca 30 %. Bland de som behéver stérre ldgenheter forsoérjs
endast 23 %. | absoluta tal ar det framforallt treor och ettor som behdvs.

FOBS-hushalls som forsorjs eller inte, av utbudet

5000
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2 000 1802
1 000 1221 436
1706 1234 1215 oo 273
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1 2 3 4 5 6+

Behov av antal rum

Forsorjs av utbudet Bostads-forsorjningsbehov

Figur 26 visar antal av FOBS-hushall som rimligen kan fa kontra inte fa en bostad i ordinarie
bostadsutbud, uppdelat pa behov av lagenhetsstorlekar
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TYRENS

DET UTBUD SOM GER HUSHALLEN EN GODTAGBAR BOSTAD

Genom att redovisa behoven hos de hushall som inte kan bostadsférsorjas av utbudet
samt deras mojlighet att betala I6pande boendekostnader kan vi fastsla vilket utbud av
hyresratter som skulle tillgodose deras behov (givet att de fick tillgang till dessa
bostader). Det utbud, utéver befintligt utbud, som skulle ge alla hushall en godtagbar
bostad ar bostdder utan intradesbarridarer samt boendekostnad enligt féljande tabell:

8.3

Antal hushall som behéver bostadsforsérjning uppdelade efter deras behov av
lagenhetstyper och deras formaga att betala Ipande boendekostnader

Max

boendekostnad | Etta Tvaa Trea Fyra Femma Sexa

0 kr 1736 515 633 269 70 252
1 000 kr 394 86 92 33 6 7
2 000 kr 346 104 105 24 7 13
3 000 kr 15 129 133 32 2 6
4 000 kr 0 68 137 34 12 7
5 000 kr 0 93 118 55 9 6
6 000 kr 0 89 110 42 12 8
7 000 kr 0 68 109 38 9 9
8 000 kr 0 48 107 37 5 3
9 000 kr 0 27 87 31 7 6
10 000 kr 0 38 63 33 7 8
11 000 kr 0 30 63 34 8 7
12 000 kr 0 35 57 24 4 3
13 000 kr 0 23 45 29 6 3
14 000 kr 0 26 40 16 6 2
15 000 kr 0 19 43 25 2 3
16 000 kr 0 24 43 30 2 4
17 000 kr 0 22 29 27 13 4
18 000+ kr 0 358 816 408 86 85

Figur 27. Tabellen visar behovet av bostader efter lagenhetsstorlek och boendekostnad, uttryckt i
manadshyra.

Som synes ar det relativt manga hushall som inte har nagon betalningsférmaga alls
eller valdigt lag betalningsformaga. Dessa ar det inte maojligt att bostadsforsorja med
konventionella bostader och marknadsmassigt byggande.

Det framgar adven att det finns manga hushall som kan betala relativt héga
boendekostnader (hyror i detta fallet) men som inte kan ta del av utbudet pa grund av
de barridrer (h6ga bostadspriser och krav pa eget kapital samt kétid) som finns.
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9 MOJLIG BOSTADSFORSORJNING

9.1 BOSTADSFORSORJNING MED INVESTERINGSSTOD

For att ta reda pa hur stor del av dessa hushall som gar att bostadsférsorja berdknar vi
vilka hyresratter som skulle kunna byggas billigt med investeringsstodet. Hogsta
normhyra med investeringsstdd var 1450 kr i Uppsala 20172 vilket kan dversattas till
foljande hyresnivaer fér normalstora hyresratter®.

Rum Manadshyra | Arshyra
1 5335 64 025
2 7 128 85541
3 8 829 105 952
4 10601 127 216
5 12294 147 529
6 13348 160 174

Figur 28. Tabellen visar hyresniva for nybyggda hyresréatter subventionerade med investeringsstod
uppdelat pa lagenhetsstorlekar.

Med hyresratter till sadana hyresnivaer skulle nastan halften av FOBS-hushallen som
inte bostadsforsorjs av det vanliga utbudet kunna fa en godtagbar bostad, givet att
bostaden allokerades till dem.

Antal hushall | Nyproduktion med
med 1450 i normhyra kan
Rum bostadsbehov | forsorja

1 2491 0
2 1802 600
3 2 829 1126
4 1221 531
5 273 102
6 436 91

Figur 29. Tabellen visar antal hushall med bostadsforsorjningsbehov samt antalet hushall som kan
bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, uppdelat pa lagenhetsstorlekar.

Analysen visar att billig nyproduktion av hyresratter, med normhyra 1450 kr kan
byggas for stora delar av behovet av treor, fyror och femmor. For ettor ar hyrorna rakt
igenom for hdga for de med bostadsforsorjningsbehov, och till viss del dven for
tvaorna. Notera att bostadsforsdrjning med motsvarande dessa bostader skulle behéva
allokeras direkt till de behévande eftersom de inte har kétid nog att fa tilltrade till sa
billiga bostader om de férmedlas via kon.

& https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-
studerande/

° Med SABO-kurvan, 1991-ars metod:
https://www.boverket.se/contentassets/6dde4b62144447dd871947f98f0855aa/2017-02-vad-
ar-normhyra.pdf
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9.2 BOSTADSFORSORJNING MED RELATIVT BILLIGA BOSTADSRATTER

Under 2017 saldes det bostadsratter och aganderatter med stor variation i Uppsala. Ett
projekt som pagick under denna period avsag relativt billiga bostadsratter en bit
utanfor Uppsala stad. Dessa bostadsratter byggdes i utférandet tva till fyra rum med
priser mellan 1,7 mkr, 2,0 mkr och 2,2 mkr. (kalla: Booli)

Avgift,
ROK BoA kr/man | Pris, mkr | Bokostnad, kr/ar
1 35 1919 1276 45 106
2 53 2 898 1721 63 363
3 70 3817 2024 80 385
4 81 4427 2224 91 233
5 105 5752 2 890 116 968
6 115 6314 3179 127 434

Figur 30. Tabellen visar kopeskilling och boendekostnad for nybyggda billiga bostadsratter, uppdelat pa
lagenhetsstorlekar. Vita falt utgar fran faktiskt projekt, medan graa falt ar antagna priser for dvriga
lagenhetstyper.

Jamfort med de billiga hyresratterna i 9.1 har de billiga bostadsratterna en lagre
boendekostnad (om vi exkluderar amortering) men ett hinder i och med att 15 % av
priset maste betalas med egen finansiering.

En jamforelse mellan hushall med bostadsférsorjningsbehov och dessa bostadsratter
visar tyvarr att endast en handfull hushall kan férsérjas med dessa bostader om de
maste finansiera 15 % av kopeskillingen med egna pengar. Denna grupp har allt for
svag ekonomi.

Tyréns har schablonberdknat ytor, priser och avgifter for ettor, femmor och sexor i en
liknande prisklass men roner samma resultat med dem.
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9.3 BOSTADSFORSORJNINGSBEHOV

De som var trangbodda ar den storsta gruppen bland FOBS-hushallen. Dessa visar sig
dock relativt latta att bostadsforsérja. Ungefar halften av de trangbodda har méjlighet
att byta boende med hjalp av det befintliga utbudet. Av resterande har manga rad med
hyresratter med en normhyra pa 1450 kr.

Bland de som flyttar runt mycket kan manga forsérjas av ordinarie utbud, men inte
alla. De som idag bor dyrt har dock en svarare bostadssituation. De kan i liten
utstrackning bostadsforsorjas med befintligt utbud och subventionerad billig
nyproduktion. De som bade bor trangt och dyrt, eller inte ar registrerad pa en bostad
alls har mycket sma majligheter att fa en godtagbar bostad. Riktad nyproduktion, dvs
subventionerade hyresratter, forefaller vara en atgard som nastan enbart loser
trangboddhetsproblematik.

FOBS-hushalls mojlighet till bostadsforsorjning
Uppdelat pa orsak till FOBS

Trangto dyrt |

Dyrt .
Trangt -
Eiree 1IN
Flyttar I
0 1000 2000 3000 4000 5000 6 000
Forsojs av utbudet Kan forsorjas ~ ®Kan ej forsorjas

Figur 31 visar hur manga FOBS -hushall som forsorjs av utbudet, hur manga som inte forsorjs av utbudet
men kan bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte
forsorjs av utbudet och inte kan bostadsférsdrjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod.
Uppdelat pa orsak till FOBS
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Nar det galler hushallstyper har sammanboende utan barn samt de 6vriga hushallen
lattast att bli bostadsforsorjda, bade genom ordinarie utbudet eller nyproduktion.
Barnfamiljer har nagot svarare medan ensamhushallen har svarast att fa tillgang till en
godtagbar bostad. Riktad nyproduktion verkar mest effektiv mot barnfamiljer.

FOBS-hushalls mojlighet till bostadsforsorjning
Uppdelat pa hushallstyp

Ovriga hushall med barn éver 24 3r 11

Ovriga hushall med barn under 25 &r |
Ovriga hushall utan barn ]
Sammanboende med barn 6ver 24 ar |l
Sammanboende med barn under 25 ar I
Sammanboende utan barn I
Ensamstdende med barn 6ver 24ar Wl
Ensamstdende med barn under 25 ar |
Ensamstdende utan barn |
Q \) \} \} \) \)
\) Q ) \) O
,\'0 ,»0 ,))Q b‘Q 0)0
Forsojs av utbudet Kan forsorjas M Kan ej forsorjas
Figur 32 visar hur manga FOBS -hushall som forsorjs av utbudet, hur manga som inte forsorjs av utbudet
men kan bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte
forsorjs av utbudet och inte kan bostadsforsdrjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod.
Uppdelat pa hushallstyp
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Utifran olika aldersgrupper framgar ocksa att vuxna mellan 25 och 34 samt sma barn
ar bra mal for riktad nyproduktion. Samma grupp plus unga vuxna (20-24) ar dock
svaras att bostadsforsérja med normhyra 1450 kr.

FOBS-hushalls maojlighet till bostadsforsorjning
Uppdelat pa aldersgrupper

0_4 T
59 T
10_14 1
15_19 ]
20_24 I
25 29 T
30_34 I
35_39 I
40_44 T
45 49 T
50_54 I
55_59 I
60_64 —
65_69 —
70_74 —
75_79 -
80_84 'm
85_89 'm
90_94 1
95_99 |
100_
Q O N O N O N
& A K & & S

FOrs6js av utbudet  m Kan forsorjas B Kan ej forsorjas

Figur 33 visar hur manga FOBS -hushall som forsérjs av utbudet, hur manga som inte forsorjs av utbudet
men kan bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte
forsorjs av utbudet och inte kan bostadsférsérjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod.
Uppdelat pa alder.
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Personer i FOBS-hushall med utrikes fodda foraldrar har, relativt hushall med inrikes
fodda fordldrar, begransade mojligheter att efterfraga det befintliga utbudet. Riktad

nyproduktion med normhyra 1450 forefaller dock kunna bostadsférsérja FOBS-hushall
oavsett ursprung.

FOBS-hushalls mojlighet till bostadsforsorjning
Uppdelat pa orsak till harkomst

Utrikes fodd med tva utrikes fédda foraldrar ]

Utrikes fédd med minst en inrikes fodd foralder |
Inrikes f6dd med tva utrikes fédda foraldrar ]

Inrikes f6dd med tva inrikes fodda foraldrar ]

Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fodd

foralder -

Forsojs av utbudet Kan forsorjas M Kan ej forsorjas

Figur 34 visar hur manga FOBS -hushall som forsérjs av utbudet, hur manga som inte forsérjs av utbudet
men kan bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod, samt hur manga som inte
forsorjs av utbudet och inte kan bostadsforsdrjas med nybyggda hyresratter med investeringsstod.
Uppdelat pa harkomst.
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TYRENS

9.4 BOSTADSFORSORJNING MED 2019 ARS INVESTERINGSSTOD

Efter 6nskemal fran Uppsala kommun berdknas dven antal hushall 2017 som hade
kunnat bostadsforsérjas med hyresratter byggda efter 2019 ars investeringsstod.
Skillnaden ar att normhyran hdgjts till 1550 kr.

Rum Manadshyra | Arshyra
1 5703 68 441
2 7 620 91441
3 9438 113 259
4 11332 135989
5 13142 157 703
6 14 268 171220

Plats for bestallarens logotyp.
Ta bort om den ej behovs.

Figur 35. Tabellen visar hyresniva for nybyggda hyresratter subventionerade med investeringsstod

uppdelat pa lagenhetsstorlekar, utifran 2019 ars investeringsstod.

Likt det forra investeringsstodet i 1450-kronors—-nivan ar 1550 i normhyra en
tillrackligt lag hyresniva for att faktiskt kunna bostadsférsérja en del av de FOBS-
hushall som inte forsorjs av utbudet. Bostader byggda med den hogre nivan skulle
forsorja hela 96,5 % av hushallen som kunde forsorjas pa 1450-kronorsnivan, trots en
hyreshdjning pa 6,8 %.

Antal hushall

Nyproduktion med

med 1550 i normhyra kan
Rum bostadsbehov | férsorja
1 2491 0
2 1802 587
3 2 829 1091
4 1221 507
5 273 100
6 436 89

Figur 36. Tabellen visar antal hushall med bostadsférsorjningsbehov samt antalet hushall som kan
bostadsforsorjas med nybyggda hyresratter med investeringsstdd anno 2019, uppdelat pa
lagenhetsstorlekar.
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10 SLUTSATSER

Analysen syftar till att ge underlag om hushallens boendesituation och visa vilken typ
av utbud som skulle behdvas for att ge alla hushall ett godtagbart boende. De hushall
som statt i fokus i analysen ar sadana som idag bor trangt, dyrt, uppvisar ett
flyttbeteende som vittnar om en osdker boendesituation eller individer som inte ar
registrerade pa en bostad. Analysen visar att det finns en grupp hushall, ca 9 100, som
inte verkar ha ett godtagbart boende idag och inte heller kan foérse sig med det via det
tillgangliga utbudet.

Manga av dessa hushall ar dock hushall som bor trangt och dessa skulle kunna
bostadsforsorjas med hyresratter byggda med investeringsstod, om de fick tilltrade till
dem (oavsett om de har tillracklig kotid). Dessa hushall har till stor del tillrackligt stark
ekonomi for bostadsmarknaden men stangs ute av intradesbarriarer i form av hdga
priser i kombination med bolanetak och langa kotider till de billiga hyresratterna.

Osaker boendesituation

men verkar kunna skaffa

godtagbart boende av egen
Bor i ett godtagbart boende kraft:

86% ca 4 900 hushall

Kan ej ta del av utbudet, men kan
bostadsforsorjas med riktade atgarder
ca 2 500 hushall

Kan ej bostadsforsorjas
ca 6 600 hushall

Figur 37 visar, i runda tal, hushall med redan godtagbart boende, hushallens mdojlighet att fa tillgéng till en
godtagbar bostad, samt antal hushall som behéver bostadsforsorjningsinsatser kontra bostadssociala
insatser.

De hushall som inte ar skrivna pa en bostad eller som idag bor for dyrt har mycket
svarare att férse sig med bostad i ordinarie utbud, samt ar svarare att bostadsférsorja
aven med billiga hyresratter. Dessa gruppers inkomst ar lag och de har svarare att
klara av boendekostnader dven om de far tilltrade till markandsprisatta bostader.

REKOMMENDATION
e En moijlig bostadsférsorjningsinsats vore att ge hushall som bor trangt
foretrdade i bostadskon.
e De hushall som inte kan bostadsférsérjas med nyproduktion kraver
bostadssociala insatser pa kort sikt, och arbetsmarknadsinsatser pa langre sikt.

En tydlig indikator pa bostadférsérjningsbehoven ar de olika hushalltyperna. En stor
grupp med bostadsférsorjningsbehov ar barnfamiljer. Lyckligtvis kan ungefar halften
av FOB-familjerna forsoérjas med utbudet eller riktad nyproduktion. Den allra storsta
gruppen ar dock ensamhushall (eller hushall som inte kopplats till en bostad och
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darmed klassificerats som ensamhushall) och dessa kan inte alls bostadsférsérjas med
nyproduktion med normhyra 1450 kr.

REKOMMENDATION

e Barnfamiljer som har en osdker boendesituation ar extra bekymmersamt
eftersom barnen kan bli lidande. Barnfamiljer med svag ekonomi ar de som har
svarast att fa en godtagbar bostad, har kan riktade insatser behovas.

e Ensamhushall har ofta svag ekonomi. Oavsett om personerna ar studenter eller
ej konkurrerar de med studenter om de sma och billiga ldgenheterna. Ett
alternativ ar att bygga fler studentbostader om dessa gar att bygga billigare &n
vanliga smaldgenheter.

e Hushall med svag ekonomi ar ibland berattigade bostadsbidrag. Kommunen
eller fastighetsbolaget skulle kunna hjalpa hushall med svag ekonomi att
ansdka om det ndr de tilldelas kontrakt.

Aven harkomst ar en tydlig indikator. Hushall med personer med utlindskt fodda
foraldrar har svarare att fa en godtagbar bostad med ordinarie utbud. Trots att
gruppen ar relativt liten i forhallande till hela befolkningen ar det den stérsta gruppen
som inte kan forsérjas med konventionell nyproduktion.

Aldersgrupper ir inte en lika tydlig indikator. Det férefaller dock vara sa att
etableringen pa bostadsmarknaden starks med aldern, vilket understryker
problematiken att gora entré pa marknaden.

REKOMMENDATION
e Kommunen har redan ett sarskilt bostadsforsérjningsansvar for vissa nyanlanda
for vilket det utgar statligt stéd under tva ar. Genom att permanentera det
boende som tillhandahallits, aven efter de tva aren sakerstalls aven den vanliga
bostadsforsorjningen och skapar 6kad trygghet fér de nya invanarna.

Nyproduktion av agt boende fyller en viktig roll for att fa till en hog byggtakt, men
forefaller inte vara ett alternativ nar det galler bostadsfoérsorjning for personer med
svag stillning pa bostadsmarknaden, satillvida byggandet inte dr av sadan omfattning
att den paverkar marknadspriserna.

Sammanfattningsvis handlar bostadsférsorjningsproblematiken i de flesta fall, dar den
overhuvudtaget gar att [6sa, om en allokering av bostader till de hushall som behéver
bostadsforsorjning. Den [6sningen ma framsta som enkel i ovanstaende
rekommendationer, men Tyréns dr medveten om att sa inte ar fallet. En del av
l6sningen gar att astadkomma med subventionerad nyproduktion, men den befintliga
bostadsstocken, som ofta ar annu mer prisrimlig, bor ocksa vara en del av l6sningen.

Tyréns ser att om bostadsforsérjningen skall resultera i att alla hushall far en
godtagbar bostad behéver kommunerna en utékad verktygslada som bland annat
innebar okade mdéjligheter att allokera bostdder.

Avslutningsvis kan Tyréns konstatera att de instegsproblem som det ofta talas om, nar
det galler bostadsmarknaden, dr en realitet och gar att kvantifiera med den har typen
av studie.
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2t TYRENS st ey

11 KVOTER TILL BEFOLKNINGSPROGNOSEN

Foljande diagram redovisar andelar av hela Uppsalas befolkningen som inte kan
bostadsforsorja sig med ordinarie utbud uppdelat pa huruvida de kan forsérjas med
billiga hyresratter eller ej. Syftet ar att dessa kvoter skall kunna anvandas tillsammans
med befolkningsprognos och pa sa sétt ge en indikator om framtida
bostadsforsérjningsbehov.

Andel hushall med bostadsforsorjningsbehov
Per hushallstyp

Ovriga hushall med barn 6ver 24 &r =7 E————— ] —
Ovriga hushall med barn under 25 &r  /mmmmm——— 6/ S ] 5 4
Ovriga hushall utan barn EEEEgY =Y
Sammanboende med barn Gver 24 ar  R2%2%"
Sammanboende med barn under 25 ar A% EEEENEYsE—
Sammanboende utan barn  2%"3%n
Ensamstaende med barn 6ver 24 ar  R%E——7Ym—
Ensamstdende med barn under 25 ar 3% ]G EE———
Ensamstdende utan barn Q%%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
M Kan forsorjas  ® Kan ej forsorjas

Figur 38 visar hur stor andel av hela Uppsalas befolkning som har bostadsférsérjningsbehov, uppdelat pa
vilken hushalltyp de ingar i

Andel personer i hushall med bostadsférsorjningsbehov
Per hdarkomst

Utrikes fodd med tva utrikes fédda foérdldrar NGz
Utrikes fédd med minst en inrikes fodd fordlder 29NN
Inrikes fédd med tva utrikes fodda fordldrar  [IOZigzmmmme

Inrikes fédd med tva inrikes fodda foraldrar  [29%N3%0

Inrikes fodd med en inrikes och en utrikes fodd
A% 7%

foralder

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
M Kan forsérjas M Kan ej forsorjas

Figur 39 visar hur stor andel av hela Uppsalas befolkning som har bostadsférsérjningsbehov, uppdelat pa

harkomst
Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport

0:\STH\922354\ASP\Rapport Uppsala\Bostadsférsorjningsbehov Uppsala 12 dec.docx
38(40)



9 Plats for bestallarens logotyp

[ - .
%. (_J YREN S Ta bort om den ej behovs.
owe I

ge

Andel personer i hushall med bostadsférsorjningsbehov
Per aldersgrupp
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Figur 40 visar hur stor andel av hela Uppsalas befolkning som har bostadsforsérjningsbehov, uppdelat pa

aldersgrupper
Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport
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— Plats for bestallarens logotyp.
I YRENS Ta bort om den ej behovs.

12 ANTAGANDEN

Vi har raknat med

e Behov och bostadsutbud avser 2017
e 1,5% bolanerinta
e Trangboddhetsnorm 2
e Swedbanks KALP-kalkyl for 2019, omrdknad till 2017 ars priser
e Personer stéller sig i bostadskdn nar de flyttar in i kommunen eller nar de fyller
16. Personer som inte bor i kommunen star inte i bostadskon
e Hushallen agerar med en gemensam ekonomi
e Individen med langst koétid representerar hushallets kotid
e Individen med minst antal flyttar de senaste aren representerar hushallets
flyttar de senaste aren
e Pagrund av en brist i bestallningen av databasen, att boendekommun saknas,
kopplas individer till den kommun de senast flyttade till. Detta innebdar att vissa
som idag bor i Knivsta ar klassade till Uppsala da adressen vid flytt tillfallet
tillhérde Uppsala.
Uppdrag: Testbadd Uppsala SOU218:35 2019-12-12
Bestallare: Tyréns stiftelse, leverans till Uppsala kommun Slutrapport
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