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Sammanfattande slutsatser

Demografi, flyttmonster och socio-ekonomiska
forutsattningar

Botkyrka har ett fortsatt behov av fler bostider till foljd av en 6kande be-
folkning, &ven om volymerna har skruvats ner till f6ljd av minskad invand-
ring och lagre fodelsetal. Det kontinuerliga underskottet av nya bostédder
over tid har samtidigt inneburit att fler botkyrkabor, relativt till befolk-
ningen, delar pa férre bostéder. Det stéller krav pa ett fortsatt byggande for
att bostadsforsorja for en vixande befolkning, &ven om kommunen inte star
infor samma volymutmaning som tidigare. Utmaningen préiglas nu i hdgre
grad av att rétt bostédder behover tillkomma.

Kommunen har en ung befolkning och néstan hélften av hushallen utgoérs av
hushall med barn. Delar av Botkyrka praglas av stora hushall och hog trdng-
boddhet. Det skapar parallella behov av bade instegsldgenheter och bostider
for barnfamiljer. Samtidigt sker den storsta befolkningsokningen 1 de dldre
aldersgrupperna, i synnerhet 80+, i kombination med att vi lever allt fler
friska &r. Det skapar en utmaning i att bostadsforsorja for en befolkning
”mellan” det ordinarie bostadsbestdndet och kommunens vard- och om-
sorgsboenden.

De flesta som ldmnar Botkyrka kommun flyttar till andra kommuner i reg-
ionen. Botkyrka har en funktion i regionen av att rusta” personer utan for-
ankring pé arbets- och bostadsmarknaden (sdsom nyanlidnda), som sedan
lamnar kommundelen och ofta kommunen nér de har etablerat sig. Detta har
synliggjorts 1 Sodertornsanalysens “’lyckoparadoxen”, vilket innebér ett kon-
tinuerligt tapp av forvéirvsarbetande hushill. I Botkyrka syns monstret inom
samtliga kommundelar med bebyggelse fran miljonprogramsaren.

Lyckoparadoxen innebédr negativa konsekvenser for kommunen, eftersom de
samhéllsekonomiska vinsterna av att ha etablerat en individ pé bostads- och
arbetsmarknaden hamnar i en annan kommun. Det bidrar ocksa till att 6ka
segregationen mellan kommundelar och 1 forhallande till andra kommuner.
Kommunens analys r att en faktor som bidrar (dven om mdnstret dr kom-
plext och variablerna ménga) &r att det befintliga bostadsbestdndet inte moj-
liggor for flyttar utifran behov och efterfrdgan nér livssituationen fordndras.

Bostadsbestand och bostadsmarknad

Utbyggnaden av miljonprogrammen i Botkyrkas kommundelar under 1960-
och 1970-talet dr det som enskilt har fordndrat Botkyrka kommuns bostads-
bestdnd mest. Ungefar 62 procent av bostdderna i Botkyrka dr fran denna
tidsperiod, vilket ocksa préglar upplételseform. Botkyrka har en hogre andel
hyresrétter jaimfort med de flesta andra kommuner i regionen, strax dver
40% bor 1 hyresritt. Miljonprogrammets utveckling dr dirfor av hog vikt for
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kommunens bostadsforsorjning, ddr renovering, ombyggnad och komplette-
ringsbebyggelse har stor betydelse.

De flesta av Botkyrkas kommundelar har ensidiga bostadsbestand, bade
inom och mellan kommundelarna. Till exempel bor 84 procent av hushéllen
1 Fittja 1 hyresrétter medan motsvarande siffra i Tullinge dr 14 procent.
Bland flerbostadshus utgdr lagenheter med tva och tre rum och kdk minst
tva tredjedelar av bestandet i samtliga kommundelar. Det kan vara svart for
familjer med barn att flytta nir familjen véxer, i synnerhet i miljonprogram-
mets kommundelar, da det finns fa ldgenheter som ar storre én tre rum och
kok och 1 synnerhet till prisnivder som matchar malgruppens betalningsfor-
maga. Det dr ocksa svart for unga vuxna att hitta en egen forsta bostad, da
det samtidigt finns en avsaknad av ettor i flerbostadshusbesténdet, d&ven hér
ar detta sarskilt priaglande i miljonprogrammets kommundelar (Alby, Hall-
unda-Norsborg, Fittja).

Det ensidiga bestandet forstarks ytterligare av de socio-ekonomiska skillna-
derna mellan kommundelarna. De lokala inkomstnivierna avgdr vad hushél-
len kan efterfraga, vilket i sin tur paverkar vilken typ av boende som finns
att tillgd. Kommunen behdver fortsétta verka for ett varierat bostadsutbud
med olika upplételseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar i samtliga
kommundelar, och det &r av stor vikt att det som tillférs kompletterar sna-
rare dn forstiarker det befintliga utbudet. Detta for att mojliggora for lokala
flyttar nér livet fordndras, skapa mdjlighet till bostadskarriidr i alla kommun-
delar samt att bryta boendesegregationen. Nyproduktion riskerar annars att
reproducera och cementera dagens boendesegregation .

Aven om det i vissa stadselar finns en stérre blandning av bostadsstorlekar
ar blandningen inte alltid speciellt synlig. De flesta kommundelarna har
flerbostadshus med mindre bostdder i de centrala ldgena och dérefter 6kar
boendestorleken i takt med en glesare exploatering med radhus- och
villaomraden. Aven hir finns behov av att tillfora bostéider som bidrar till
mer variation i stadsbilden genom allt ifran olika bostadsstorlekar inom
varje fastighet i nybyggnation till att tillfora smaskalig flerbostadshus-
bebyggelse i smahus- och radhusomradena, samt omvént att tillfora till
exempel stadsradhus i centrala ligen med en hogre explateringsniva. Det ger
mojligheter for fler Botkyrkabor att kunna bo kvar i sitt ndromrade.

" De senaste aren har de bostader som byggts blivit allt mindre. Det &r ur en aspekt bra da det
finns ett underskott pad sma bostader, men ur ett mer langsiktigt bostadsférsorjningsperspektiv ar
det oroande. Manga sma bostéader samlade i kluster kan skapa framtida alltfor likriktade bostads-
omraden med liknande utmaningar som idag. Sma bostéder pa fel plats kan &ven bidra till en
Okad rorlighet i bostadsbestandet som vissa av Botkyrkas kommundelar inte ar betjanta av.
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Framtida bostadsbehov

Den centrala bostadsforsorjningsutmaningen i Botkyrka dr inte primért brist
pa bostider 1 absoluta tal, utan att en relativt stor grupp saknar ekonomisk
mojlighet att efterfraga en bostad som motsvarar hushallets behov. Botkyrka
delar Lansstyrelsens bild (2025) av ”den tudelade bostadsmarknaden” och
att det har blivit svarare for ménga hushall att efterfrdga en bostad som pas-
sar livssituationen. Analysen visar att forankring pa bostadsmarknaden &r
tatt kopplad till ekonomiska forutséattningar. Bostadsmarknaden fungerar re-
lativt vil for de som har rad att kopa sitt boende eller hyra till nyprodukt-
ionspris, men ungefar 65 procent av sammanboende hushéll 1 Botkyrka upp-
skattas inte ha rdd med en nyproducerad hyresritt. For ensamhushall ar siff-
ran betydligt hogre. Nyproduktion nar déarfor frimst en relativt etablerad

grupp.

De senaste tio aren har det samtidigt nédstan uteslutande byggts bostader for
gruppen som redan &r etablerad pa bostadsmarknaden och som har ekono-
miska forutséttningar att kunna efterfraga ett nytt boende. De socioekono-
miska skillnaderna mellan kommundelarna innebér att utmaningen att kunna
tillhandahalla nya bostdder som kan efterfragas av de som bor lokalt &r
storre pa vissa platser. Mdnga marknadsanalyser utgér fran den lokala betal-
ningsformagan framfor det faktiska bostadsbehovet, vilket leder till att
marknaden konsekvent tillfor bostdder som inte nddvandigtvis bidrar att bo-
stadsforsorja for behovet.

For en héllbar bostadsforsorjning behdvs ett varierat bestand som tillgodoser
alla inkomstgruppers bostadsbehov. Vad giller nyproduktion dr det en ut-
maning att tillskapa bostéder till prisnivder som fler har rdd med. Nyttjandet
av det befintliga bestandet i synnerhet &r viktigt for att tillgodose behoven
hos hushéll med en begrdnsad betalningsférméga och de som star langre
frdn bostadsmarknaden, da det framfor allt dr har bostdder med lagre prisni-
vaer finns. Det handlar bdde om en aktiv matchning utifrdn behov, men
ocksa om att effektivare nyttja befintliga fastigheter. Det gar till exempel att
utan en allt for stor insats dndra antalet rum i en ldgenhet med begransad hy-
reshdjning. Ménga ldgenheter byggda under miljonprogrammet har relativt
stora rum, och att géra om treor till fyror skulle kunna ge en direkt effekt pa
trangboddheten (enligt norm 2) i kommunen och dven kunna bidra till en
lagre utflyttning over tid.

Samtidigt kan den allra viktigaste insatsen vara ett parallellt fokus pa arbets-
marknadsinsatser. Ett hushall som far tva forvirvsarbetande eller en hogre
andel heltidsarbetande far sannolikt storre effekt 4n ndgon bostadsmark-
nadsinsats, och om fler Botkyrkabor hade ekonomi att efterfriga det boende
de behdver skulle utmaningen att bostadsforsorja vara betydligt mindre.
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Utover de som utifran ekonomiska forutsittningar inte kan efterfraga en
lamplig bostad har vissa grupper identifierats som prioriterade vad det géller
bostadforsorjande insatser, och dér befintliga insatser bedoms som otillrack-
liga. Vid sidan av de bredare strukturella utmaningarna finns det dérfor ett
behov av mer traffsidkra bostadslosningar f6r féljande grupper:

o Barn: behov att sékerstalla en barnrattslig bostadsférsorjning, bland annat
genom insatser for att motverka trangboddhet, otrygga boendeférhallanden
och vrakningar som berér barn.

o Unga vuxna: behov av ett 6kat utbud av instegslagenheter som gruppen
ekonomiskt kan efterfraga, vilket kan vara bade sma lagenheter och mal-
gruppsanpassade bostader.

« Aldre: behov av "mellanboendeformer” mellan den ordinarie bostadsmark-
naden och kommunens vard- och omsorgsboenden, exempelvis senior- el-
ler trygghetsboenden. Kostnadsaspekter behéver sarskilt 6vervagas for att
sakerstalla att behov matchar malgruppens betalningsférmaga. Kommunen
behdver samtidigt forsta vilka incitament som kan uppmuntra till att flyttked-
jorna verkligen kommer till.

o Heml6sa: behov att arbeta proaktivt med de strukturella orsakerna till hem-
I6shet, sarskilt genom att sénka trésklarna for ekonomiskt svaga hushall i
stort. Det kan bland annat innebara att stimulera tillkomsten av fler prisrim-
liga bostader och att sanka trosklarna for att bli godkédnd som hyresgast. En
Okad samverkan med den ideella sektorn och civilsamhallet ses som en in-
gangspunkt for att maéjliggéra nya modeller pa bostadsmarknaden.

Verktyg i bostadsforsorjningen

Kommunen har en rad verktyg att anvédnda sig av bade vad géller nypro-
duktion och befintligt bestdnd. En del av dessa anvénds redan helt eller del-
vis, medan andra har aterstdende potential att kunna bidra till en béttre bo-
stadsforsorjning.

For nyproduktion dr kommunens viktigaste verktyg den fysiska planeringen
genom planmonopolet samt kommunens markpolitik. Hér finns stor pot-
ential att styra mot en 6nskad bostadsutveckling, men verktygen behdver an-
viandas mer strategiskt och samordnat samt i kombination med organisato-
riska insatser.

Aven Botkyrkabyggen, det kommunala bostadsbolaget, iir en central aktdr
for att paverka bostadsutbud och sociala mal 6ver tid. Botkyrkabyggen har
mojlighet att paverka bade inom nyproduktion och befintligt bestand.

Det finns en rad sociala atgiarder kommunen kan anvénda sig av. Vissa, ex-
empelvis Bostad forst och kommunkontrakt, fungerar vél idag och avses
fortsdtta anvdndas. Andra verktyg, exempelvis mojlighet till forturer och re-
servationer fOr en bittre matchning inom hyresbestandet, kan kommunen ut-
veckla sin anvindning av.
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Kommunen ér en aktor av ménga nir det kommer till utveckling av bostads-
bestandet, och samverkan, bade intern, regional, med civilsamhélle och

byggaktorer, framstar som avgorande for ett genomforande av handlingspla-
nen. Ingen aktdr kan ensam l9sa bostadsforsorjningen.

Innovation och nya 16sningar behovs sérskilt for grupper som marknaden
inte ndr, men analysen antyder ocksa att kommunen behover bli mer aktiv i
att vaga testa nya modeller och arbetssitt.
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Inledning

Botkyrka kommuns Handlingsplan for bostadsforsorjning ska fungera som
ett verktyg for kommunens bostadsforsorjning. Handlingsplanen riktar sig
béde till berorda forvaltningar och bolag och till externa aktorer. Detta do-
kument dr en bilaga till handlingsplanen.

Handlingsplan for bostadsforsorjning ska utgéra underlag for planliggning
enligt plan- och bygglagen (PBL 2025:71) nér det giller bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet. Handlingsplanen ska redovisa:

e behovet av tillskott av bostader i kommunen
o kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
e kommunens planerade atgarder for att na sina mal

e hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som ar av betydelse for bostadsférsoérjningen.

Handlingsplanen ska grundas pa en analys av den demografiska utveckl-
ingen, marknadsforutséttningarna, och vilka bostadsbehov som inte tillgodo-
ses pa den lokala bostadsmarknaden. Denna analys syftar till att belysa bo-
stadssituationen och befolkningens behov i Botkyrka. Fokus ligger pd att
visa forutsdttningar och utmaningar i befintligt bostadsbestand kopplat till
botkyrkabornas mojligheter att efterfraga bostdder som dverensstammer
med deras behov.

Analysen dr baserad pd bade kvalitativa och kvantitativa data i former av
rapporter och statistik, bdde fran den egna organisationen och frén externa
kéllor. Dartill har kunskap hédmtats genom interna och externa méten med
relevanta forvaltningar och aktorer. Ett tilldgg till analysen 1 form av en ef-
terfragestudie har upphandlats externt och utgor bilaga till detta dokument.

Analysen har arbetats fram av kommunstyrelseforvaltningen och samhills-
byggnadsforvaltningen, tillsammans med den koncerndvergripande arbets-
grupp som tillsatts for arbetet med bostadsforsorjningsfragor.
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Mal, ansvarsfordelning och lagrum

Nationella och regionala mal, planer och
program

I FN:s allménna forklaring om de ménskliga réttigheterna framhaélls att alla
manniskor har rétt till en levnadsstandard dér tillgang till en bostad ingér. 1
efterféljande FN-konventioner framgér att konventionsstaterna ska vidta
lampliga atgdrder for att sdkerstélla att rétten till en ldmplig bostad forverk-
ligas. Sverige som land har skrivit under detta.

Regeringsformen anger i 1 kap 2§ att det allmédnna har ett sarskilt ansvar att
trygga ritten till bostad och verka for social omsorg och trygghet. Regering-
ens mal for boende och samhéllsplanering ar att ge alla manniskor i alla de-
lar av landet en fran social synpunkt god livsmiljo, dir en langsiktigt god
hushallning med naturresurser och energi frimjas samt dar bostadsbyggande
och ekonomisk utveckling underléttas. Det riksdagsbundna delmélet for den
nationella bostadspolitiken dr 1&ngsiktigt vl fungerande bostadsmarknader
dér konsumenternas efterfraigan moter ett utbud av bostdder som svarar mot
behoven.

Handlingsplanen forhaller sig till ytterligare nationella politiska mal. Ett av
dessa ér riksdagens mal for jamstélldhet om att kvinnor och mén ska ha
samma makt att forma samhaéllet och sina egna liv. Ett annat 4r det folkhal-
sopolitiska ramverket om att skapa samhélleliga forutsittningar for en god
och jamlik hilsa 1 hela befolkningen och att sluta de paverkbara hélsoklyf-
torna inom en generation. Av sérskild betydelse har ramverkets malomrade
fem, som avser tillgéng till en fullgod och ekonomiskt 6verkomlig bostad,
bostadsomrdden som é&r socialt hallbara, samt sunda boendemiljoer pa jam-
lika villkor.

Utover det riksdagsbundna delmaélet f6r den nationella bostadspolitiken
finns handlingsplan for att nd FN:s globala hallbarhetsmal inom Agenda
2030. Agenda 2030 for hallbar utveckling antogs av vérldens lander 2015
och innehdller 17 mal. Har berors bostadsforsorjningen framst av mél 11
Haéllbara stidder och samhillen. Ett av delmalen anger att senast ar 2030 ska
tillgdng for alla till fullgoda, sdkra och ekonomiskt 6verkomliga bostdder si-
kerstillas.

Kommunens bostadsmarknad &r en del i ett storre geografiskt omland och
paverkas av utvecklingen i regionen. Regional utvecklingsplan for Stock-
holm (RUFS) 2060 (2026a) anger som mal att ”Bostadsforsorjningen i
Stockholmsregionen &r hallbar och moter invanarnas behov och forutsatt-
ningar”. Malet specificerar ocksd delmal om att antalet tillkommande bosta-
der ska motsvara det demografiska behovet, att bostadsbristen i Stockholms-
regionen ska minska, och att innovationer och nya l6sningar ska bidrag till
en hallbar bostadsforsorjning.
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Ansvarsfordelning

Ansvaret for bostadsforsorjningen dr delat mellan stat och kommuner, dér
staten ansvarar for de ekonomiska och juridiska forutséttningarna och kom-
munerna ansvarar for planeringen och genomforandet.

Genom lagar och forordningar ansvarar riksdag och regering for de rittsliga
forutséttningarna for bostadsforsorjningen och kan med olika finansiella at-
girder padverka marknadsforutsittningarna for bostadsbyggandet. Av rege-
ringsformen framgar att det allménna ska trygga rétten till arbete, bostad
och utbildning.

Boverket utreder och analyserar fragor pa regeringens uppdrag samt admini-
strerar statliga stod och bidrag till bostadsbyggande och utveckling av bo-
stadsbestandet. Myndigheten tar dessutom fram underlag, bland annat matt
pa bostadsbrist, som kommunerna ska anvénda i sina bostadsforsorjningsa-
nalyser.

Lansstyrelsens roll ar framfor allt att ge rad, information och underlag till
kommunerna for deras planering av bostadsforsorjningen. Kommunen ska
ge lansstyrelsen mdjlighet att yttra sig 6ver kommunens planering for bo-
stadsforsorjningen.

Att kommunerna har huvudansvaret for bostadsforsorjningen framgar av bo-
stadsforsorjningslagen, och innebér att planera med syfte att alla i kommu-
nen ska leva i goda bostdder samt frimja att indamalsenliga atgirder ge-
nomfors.

Trots att regionerna inte har nagot formellt bostadsforsorjningsansvar, ir bo-
stadsforsorjningen till hog grad en regional friga. Genom lagindringar bade
ar 2014 och 2025 har dock det regionala perspektivet pa ett tydligare sétt
forts in 1 bostadsforsorjningslagen. I Stockholm har Region Stockholm an-
svar for att verka for insatser som kan bidra till att det Idngsiktiga behovet
av bostédder kan tillgodoses, och regionen har nyligen inréttat ett bostads-
kansli for att svara mot utmaningen.

Lagstiftning

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
(2000:1383)

Enligt 1 § bostadsforsorjningslagen ska varje kommun planera for bostads-
forsorjningen i kommunen. Syftet r att skapa forutséttningar for alla i kom-
munen att leva 1 goda bostédder och att lampliga atgéarder for bostadsforsorj-
ningen forbereds och genomfors. Kommunen ska minst varje mandatperiod
anta en handlingsplan for bostadsforsorjning. Den ska tydliggéra kommu-
nens bostadspolitiska mal, prioritera insatser samt ange hur kommunens
verktyg ska anvéndas, f6ljas upp och samordnas.
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Lagen har dndrats vid flertalet tillfallen under det senaste decenniet, senast i
mars ar 2025 dé bland annat begreppet riktlinjer byttes mot handlingsplan
och det regionala och mellankommunala perspektivet stirktes.

Plan- och bygglagen (PBL 2010:900)

Handlingsplanen for bostadsforsorjning ska utgéra underlag for planlédgg-
ning enligt plan-och bygglagen (PBL) nar det géller tillimpning av det all-
ménna intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet. Det
ska framga av oversiktsplanen hur kommunen avser tillgodose det langsik-
tiga behovet av bostdder och hur ménga bostédder som behdver byggas.

Oversiktsplanen och handlingsplan for bostadsférsérjningen kompletterar
varandra. Handlingsplan for bostadsforsorjningen klargor vad som ska
byggas och for vem. Oversiktsplanen redovisar hur kommunen ska skapa
fysiska forutsdttningar for att kunna ticka utbyggnadsbehoven och var ny-
produktionen av bostdder ska ske.

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar
(2014:899)

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar kréver att kommuner
som anviander markanvisningar antar riktlinjer som anger mal, villkor och
principer for hur mark tilldelas. Sedan 1 mars 2025 ska riktlinjerna dven
visa hur det kommunala markégandet styr mot en 6nskad bostadsutveckling
1 enlighet med kommunens handlingsplan for bostadsforsorjning.

Lagen om vissa kommunala befogenheter (2009:47)

Kommunen far vid sidan av det st6d som ska ges 1 enlighet med bland annat
socialtjanstlagen 1dmna ekonomiskt stod till enskilda hushéll i syfte att
minska deras kostnader for att inneha en permanentbostad. Enligt SOU
2022:14 (Sank troskeln till en god bostad) uppfattar fa kommuner denna be-
fogenhet som en mojlighet att stodja grupper som har laga inkomster eller
som har en svag stéllning pa bostadsmarknaden pa annat sitt. Pa senare tid
har diskussionen om hyresgarantier och kommunala bostadsbidrag aktuali-
serat lagen och dess tillimpning.

Barnkonventionen

Barnkonventionen dr sedan 2020 lag. Lagen (2018:1197) belyser barn som
rittighetsbérare och som sérskilt sarbar grupp 1 samhillet. Darfor arbetar
Botkyrka kommun sérskilt f6r att barnrittsperspektivet tydligt ska integreras
1 kommunens utvecklingsarbete, inklusive strategiska dokument. Handlings-
planen tar sérskild hénsyn till Artikel 27 om barns rétt till bostad som en del
av skdlig levnadsstandard, men éven till artikel 3, 6 och 12.
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Avgransning av kommunens kommunala

boendeansvar

Kommunen har ett lagstiftat ansvar for bostadsforsorjningen och det ansva-
ret omfattar alla som har sin hemvist i kommunen. Det dr ddremot inte det-
samma som att det finns en juridiskt utkravbar ritt till bostad for den en-
skilde. Kommunen har ett direkt kommunalt ansvar for boendet {or:

o aldre personer och personer med funktionshinder som behover sarskilt stoéd
o personer med funktionsnedsattning som behdver sarskilt boende

e nyanldnda som anvisats kommunen med stdd av bosattningslagen samt
personer som flyr Ukraina

o asylsbkande ensamkommande barn

Detta regleras i socialtjanstlagen (SoL 2001:453), lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade (LSS 1993:387), boséttningslagen (2016:38) och
EU:s massflyktsdirektiv. Ansvaret avser i stort sérskilda boendeformer samt
logi som fordelas av kommunen, och avser varken reguljira bostéder eller
en ovillkorlig ritt till egen bostad med besittningsskydd.

Ritten till bistdnd for stadigvarande bostad omfattar endast personer som

hor till sdrskilt utsatta grupper. Rétten till akut bistdnd géller alla personer
som bor eller vistas i en kommun som stér utan tak éver huvudet och som
inte sjédlva kan tillgodose sitt behov.

Behov och atgarder for personer som omfattas av dessa lagkrav ar avgréin-
sade fran denna handlingsplan, men med hansyn till det 6verlapp som finns
med personer som inte fir sina bostadsbehov tillgodosedda pa den lokala
marknaden och behov av 16sningar for dessa, finns synergier.
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Omvarldsanalys

En tudelad bostadsmarknad

Lénsstyrelsen sldpper arligen rapporten Laget i 1dnet — Bostadsmarknaden i
Stockholms 1dn (2025) som redogor for bostadsmarknaden i ldnets kommu-
ner. Foljande dvergripande slutsatser noteras:

o Regionen fortsatter att vaxa, trots en viss inbromsning. En avtagande bygg-
takt med en fortsatt befolkningstillvaxt gér anda att bostadsbristen kvarstar.

o Nyproduktion under det senaste decenniet har tillfort ett ensidigt bestand.
Av fardigstallda bostader under perioden 2015 — 2024 var exempelvis 64
procent ettor eller tvaor och endast 15 procent fyror eller stérre. Det gor att
flyttkedjor blir korta och hindrar effektiv rérlighet i bostadsbestandet. Trots
att manga kommuner och hushéll efterfragar stora bostader ar det svart for
byggaktorer att fa kalkylerna att ga ihop.

o Bostadsmarknaden blir alltmer tudelad. Hos hushall med goda ekonomiska
resurser finns i praktiken ingen bostadsbrist, d& dessa hushall snabbt kan fa
tillgang till bostader som motsvarar deras behov. Bland hushall med svaga
ekonomiska resurser finns daremot ofta stora svarigheter att hitta en bostad
som passar livssituationen. Da en stor andel av befolkningen inte har rad
med nyproduktion I6ser det langt fran alla problem pa bostadsmarknaden.

Konsekvenserna av den tudelade bostadsmarknaden ar bland annat att:

o Fler hushall blir hanvisade till andrahandsboenden, tillfalliga I6sningar eller
trangboddhet.

e Social och boendesegregation forstarks nar de med lagre inkomst har svart
att hitta en bostad som passar livssituationen.

» Flera grupper, aven unga, aldre och samhallsviktiga yrkesgrupper som ten-
derar ha lagre inkomster, hamnar utanfér bostadsmarknaden.

e Regionen tappar férmaga att attrahera arbetskraft om bostadsmarknaden
inte fungerar.

Saledes finns ett behov av en bredare bostadsforsdrjning som sékerstéller
bostdder for alla inkomstgrupper. Eftersom nyproduktion ofta &r dyrt behdvs
andra 16sningar, sdsom upprustning av befintligt bestaind, omvandlingar och
forturer.
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efter behov
Bostadsbehov i
Stockholms ldn
Hushall som inte har
maéjlighet att efterfraga
en bostad pa marknadens
villkor efter behov

Hushall som har en bostad,
men bostaden uppfyller
inte hushallets behov

Hushall som ar bostadslosa
och som inte har méjlighet
att finna en bostad pa

llustrationen beskriver den tudelade marknadens villkor

bostadsmarknaden. Ilustration: Ldnsstyrelsen.

Figur 1: lllustrationen beskriver den tudelade bostadsmarknaden (Lansstyrelsen, 2025)

Lansstyrelsen konstaterar i sin rapport att byggandet i hog grad styrs av mal
och dtaganden, dér det dr antalet bostdder som rdknas snarare dn lokala be-
hov. Om nya bostider inte 16ser bostadsbehoven riskerar de i stéllet att bidra
till en 6kad obalans. Rapporten understryker dven att nybyggnation ar nod-
vindig, men otillriacklig for att 16sa bostadsfragan. Det krdvs darfor en kom-
bination av strategier: fokus pa befintligt bestand, socialt inriktade bostads-
l6sningar, kommunal samordning och statligt stod. Lansstyrelsen understry-
ker vikten av en bostadsmarknad dér hushall i alla inkomstgrupper ges moj-
lighet till trygga och prisviarda boenden, eftersom det dr avgorande for att
bade frimja en socialt hdllbar utveckling och for att stiarka regionens kon-
kurrenskratft.

Rapporten konstaterar att huvudansvaret for bostadsforsorjningen ligger hos
kommunerna. I manga av lianets kommuner rader dock stor oenighet om bo-
stadspolitikens utformning avseende bade exploateringstakt och hur resurs-
svaga grupper ska stodjas. Samtidigt podngterar Lansstyrelsen att det Gver-
gripande ansvaret ligger pa regeringsniva, och att staten i hogre utstrackning
behover underlitta for kommunerna att né en vélfungerande bostadsmark-
nad dér utbud matchas mot efterfragan. Den nationella nivan formulerar
spelreglerna och staten ger kommunen verktyg att agera utifran.

Den 6vergripande fragan dr hur véilfungerande bostadsmarknader, dér kon-
sumenternas efterfrdgan méter ett utbud av bostdder som svarar mot beho-
ven, ska skapas och finansieras. Fragan inkluderar savil hushallens mojlig-
heter att efterfrdga bostéder, som bostadsutvecklarnas mdjligheter att bygga
bostdder som hushéllen kan efterfraga. Lansstyrelsen vilkomnar insatser
som stdrker tillgdngen pa byggbar mark, sanker trosklarna for intradet pa
bostadsmarknaden och tydligare fortursregler. Sammantaget behdvs dock
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bade incitament och reformer inom fler politikomraden. Flera kommuner
behdver 0ka sitt engagemang och sin forstaelse for det befintliga bestandet.

Efterfragan pa smahus

De senaste dren har det politiska fokuset legat pa dgt boende, sérskilt
sméhus. Byggtakten dr ldg och regeringen har tillsatt en sa kallad egnahems-
kommissiondr att analysera orsakerna bakom detta samt verka for en ny
egnahemsrorelse med 0kat smahusbyggande och nya tradgardsstéder.
Uppdraget betonar hushallens efterfrdgan pa sméhus, behovet av 6kad
genomforbarhet och att sdnka trosklarna for fler att kunna efterfraga ett eget
smahus.

Enligt Lansstyrelsen (2025) bedéms endast 15 procent av Stockholmsreg-
ionens befolkning kunna efterfraga ett nyproducerat smahus. Det vicker en
viktig fraga: Ar det sjilva smahuset folk vill ha, eller ir det kvalitéerna som
sméhusomraden erbjuder? Manga uppskattar exempelvis en egen tradgérd,
egen ingang och att fa bestimma Gver sitt boende. Samtidigt kan manga
smahussokande tidnka sig att bo 1 flerbostadshus, sa linge boendekvaliteten
motsvarar den i ett smahus.

Juni Strategi har pa uppdrag av Region Stockholm tagit fram en efterfra-
gestudie (2024) och en efterfoljande studie om sméhuskvaliteter (2025a) dér
detta undersokts. Hir konstateras att det finns en tydlig 6nskan om smahus-
kvalitéer i alla aldersgrupper, men att manga sméhussokande kan ténka sig
att bo 1 flerbostadshus sa lange boendekvaliteten motsvarar den i ett smahus.
Manga efterfrdgar kvalitéer som en egen tdppa, egen ingéng och att sjalv
rada 6ver sitt boende. For de mélgrupper som 1 hog grad redan bor i smahus
(’mitt 1 livet” och pensiondrerna), finns en vdxande efterfrdgan pa mindre
och mer lattskotta bostdder, men med kvarvarande sméahuskénsla och utan
att tumma pa kvalitéerna. Det finns dock flera utmaningar i att mota efter-
fragan. Bland annat syns att:

o Allt farre hushall har rad att efterfraga villan i sitt 6nskade geografiska lage,
da de senaste tva decennierna sett smahuspriser 6ka betydligt snabbare an
hushallens inkomster.

o Rorligheten pa bostadsmarknaden ar lag bland aldre hushall boende i sma-
hus, och i manga av lanets kommuner bor éver 40 procent av 80+-are i ett
smahus. Endast omkring sex procent av gruppen flyttar arligen, vilket bidrar
till en lag omflyttning.

o Traditionellt smahusbyggande krockar med miljomal och hallbarhetskrav,
baserat pa markansprak, energianvandning och bilburenhet.

o Ensidiga smahusomraden, med stora bostadsytor och hdga priser, bidrar till
en 6kande bostadssegregation pa grund av att en majoritet av befolkningen
inte har rad att efterfraga dessa bostader.
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Juni strategi har i samband med kommunens framtagande av handlingsplan
for bostadsforsorjning tagit fram en bostadsmarknadsanalys for Botkyrka
kommun (se bilaga 2). Dar framkom att det finns en efterfragan och ett
marknadsdjup for att bygga just sméhus i kommunen och att det skulle
kunna utgdra ungefdr tjugo procent av det arliga bostadsbyggandet i kom-

munen. Man identifierade dven att nyproduktionen av smahus har varit langt
under marknadsdjupet lang tid.

EU:s roll i bostadspolitiken

EU har historiskt haft en ganska begrénsad roll inom bostadspolitik,
eftersom det setts som en nationell frdga. Bostadsfragan har dock seglat upp
som en strategisk frdga for EU kopplad till bland annat konkurrenskraft,
social sammanhéllning och arbetskraftsforsorjning. Snabbt stigande
bostadspriser, sarskilt 1 storstadsregioner, har gjort att EU har for forsta
géngen utsett en bostadskommissionér samt tagit fram en samlad europeisk
bostadsagenda genom det sa kallade European Affordable Housing Plan.
Planen bygger i huvudsak pé fyra spar:

o Oka bostadsbyggandet,

o mobilisera investeringar,

o forenkla regler och processer,

o skydda hushall med svag stallning pa bostadsmarknaden.

Det dr en bevakningsfrdga i hur EU viéljer att anvinda verktygen och hur
staten svarar upp mot dessa.
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Demografi, flyttmonster och socio-
ekonomiska forutsattningar

Befolkningsutveckling

Botkyrka kommuns befolkningstillvixt 6kade stort i samband med att det sé&
kallade miljonprogrammet tillkom under 1960- och 1970-talen. Fran bdrjan
av 1970-talet mer én fordubblades befolkningen, frén cirka 20 000 invénare
till mer @n 40 000 invanare. Befolkningsokningen planade ut under 1980-
och 1990-talen. Under borjan av 2000-talet 6kade befolkningen aterigen
snabbt fram till 2020 da befolknings6kningen mattades av till f6ljd av mins-
kad invandring, lagkonjunktur och minskade fodelsetal. Botkyrka kommun
har 1 dagsldget ndarmare 97 000 folkbokforda invénare. Utover dessa tillkom-
mer cirka 468 personer (per den 31 januari 2026) som &r inskrivna i Migrat-
ionsverkets mottagningssystem och som &r bosatta 1 kommunen, men inte
folkbokforda.

Ar 2034 beriiknas befolkningen i kommunen, enligt kommunens prognos
for aren 2025 till 2034, uppga till 102 200 invanare, vilket motsvarar en ok-
ning med 6 245 invanare (6,5 procent). Prognosen som fanns med i det fore-
géende bostadsforsorjningsprogrammet bedomde utifrdn de davarande for-
utsédttningarna att kommunen skulle ha nédstan 107 000 invénare 2030. Den
lagre forvéntade befolkningsdkningen beror pa minskad invandring till riket
och Botkyrka samt ett ldgre fodelsetal &n forvéntat. Enligt Region Stock-
holms prognos fran 2025 uppskattas den totala befolkningsokningen i Bot-
kyrka mellan 2024-2034 bli 100 600 (4,9 procent), vilket dr en marginellt
storre 6kning &n for Stockholmsregionen som helhet (4,6 procent). Skillna-
den mellan kommunens och regionens prognos kan delvis forklaras av att
regionens befolkningsprognos bygger pa fordelningen mellan kommuners
bostadsbyggande, dar Botkyrka rapporterat in dimpade tal for bostadsbyg-
gande, medan andra kommuner inte gjort det.
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Figur 2: Befolkningsutveckling i Botkyrka 1968—2025 visas i tabellen ovan med heldragen linje, och pro-

gnos 2026—-2050 visas med prickad linje (Botkyrka kommun, 2026¢)

Botkyrkas storsta kommundelar sett till befolkning &r Hallunda-Norsborg
och Tullinge f6ljt av Tumba med omkring 21 000 invénare vardera. Till-
vixtméssigt har Tullinge haft den snabbaste befolkningsutvecklingen den
senaste tiodrsperioden. I proportion till nuvarande befolkning vintas dock
Fittja och Vérsta-Grodinge vixa mest under den kommande tioarsperioden.

Den kommande tioarsperioden bedéms bli ndgot mindre expansiv én foregé-
ende period 2014-2024. Forklaringen till detta dr en mer aterhéllsam in-
vandringspolitik som borjade 2020, laga fodelsetal samt en inbromsad ny-
byggnation till f6ljd av en ldngdragen 1agkonjunktur. Om dessa effekter ar
Overgaende, eller om det vi nu ser dr borjan pa ett nytt normaltillstand, &r
svért att bedoma med sédkerhet.

Total befolk-

Total befolk- | ning, andel, Tillvaxt Prognos
Kommundel | ning, 2024 2024 2014-2024 2025-2034
Alby 13900 14% 15% -6%
Fittja 7 400 8% -1% 15%
Hallunda- 21100 22% 11% 9%
Norsborg
Storvreten 6 800 7% 14% -5%
Tullinge 21 000 22% 25% 9%
Tumba 20 800 22% 19% 10%
Varsta-Gro- 4600 5% 8% 13%
dinge
Botkyrka 95 900 100% 13% 7%
kommun

Figur 3: Tabellen ovan visar befolkningstillvaxt och prognos i Botkyrkas kommundelar (Botkyrka 2026c)
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Aldersstruktur

Botkyrka kommun har en ung befolkning med den tredje lagsta medelaldern
(37,6 ér) 1 Sverige. Under prognosperioden 2025-2034 véntas befolkningen
Oka som helhet, men fordndringen kommer se olika ut beroende pa vilken
aldersgrupp vi tittar pa. De stora fordndringarna som vintas ar att barn och
unga 0—19 &r minskar och att de som ar 85+ &r dkar. Detta beror pa ldga
fruktsamhets- och fodelsetal alltsedan 2010, trots att det ekonomiskt och de-
mografiskt funnits gynnsamma forutsattningar.

Figur 4 nedan visar i 5-arsklasser hur fordndringen kommer se ut. De alders-
grupper som forvéntas bli storre dr 20-24-aringar, 55—74-aringar samt grup-
pen 85+ ar. I ldrarna 25-54 &r kommer andelen invanare att minska. Den
storsta minskningen kommer ske bland kommunens unga, 5-19 ar, vilket
foljer den trenden sedan 2010 med fallande fodelsetal. Linge har man be-
domt att denna trend ska vinda, men s& har inte blivit fallet. Pa kort sikt in-
nebér minskade barnkullar och fler dldre att forsdrjningskvoten, ett matt for
hur ménga personer som inte arbetar en person i arbetsfor dlder behover for-
sOrja genom skattesystemet, kommer héllas konstant da de tar ut varandra.
P& langre sikt, 20+ &r, kommer det innebéra att férre i arbetsfor alder ska
forsorja fler dldre, vilket kommer innebédra stora utmaningar for vélfards-
samhillet om fodelsetalen inte borjar dka igen. Okningen bland dldre ir na-
got som har funnits med 1 demografiska prognoser under lang tid. Det &r en
grupp som dven har andra utmaningar sett till bostadsforsorjning. Att pro-
gnostisera antalet fodda &r en svéarare not att knidcka och dér har man konse-
kvent, baserat pd SCB:s antaganden, dverprognostiserat antalet foédda barn.

50 i | X Rk X0 30 X 5,0
Man % Kvinnor %

Figur 4: Befolkningspyramid 2024 och 2034 ovan visar aldersstrukturen i Botkyrka kommun i femars-
klasser fran kommunens befolkningsprognos fran 2025. | de aldersgrupper dar de gula staplarna syns
prognosticeras befolkningen som andel att 6ka. | de aldersgrupper dar staplarna &r lite ljusare i kanten

prognosticeras befolkningen som andel att minska. (Botkyrka, 2025c)
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Flyttmonster

Migrationstrender

Botkyrka har en internationell befolkning och 63 procent av invanarna har
utlindsk bakgrund?. I kommunen finns nirmare 160 nationaliteter och upp-
skattningsvis dr Botkyrka en plats dér det talas 6ver 100 olika sprak.

Historiskt utgor flyttnettot den stdrsta andelen av befolkningsdkningen. Ok-
ningen har framfor allt utgjorts av att fler personer migrerat fran utlandet till
kommunen, dn antalet som emigrerat fran kommunen till utlandet (utrikes
flyttnetto). Samtidigt har andelen som flyttar till Botkyrka fran ndgon annan
del 1 Sverige varit ldgre dn andelen som flyttar frdn Botkyrka (inrikes flytt-
netto). Kommunen har framfor allt haft ett negativt flyttnetto mot lénet.

Botkyrkas positiva flyttnetto fran utlandet bedoms halla i sig framdver, men
nivan har de senaste aren minskat. Nationell migrationspolitik och lagstift-
ning som minskar flykting- och anhériginvandring samt hogre krav pa for-
sOrjning for att medborgare utanfor EU/EES ska kunna fa arbetstillstand har
paverkat flyttnettot. Man har d&ven minskat dagersittningen for egenbosatta
asylsokande som viljer att pa egen hand bositta sig 1 socioekonomiskt ut-
satta omraden, vilket har paverkat Botkyrka till viss del.

2500
2000
1500
1000

500

-500

-1000

-1500

B Flyttnetto B Fodelsenetto Flyttnetto utrikes

—Flyttnetto riket = =——Flyttnetto lan

Figur 5: Befolkningsutveckling i Botkyrka kommun, fédelse och flyttnetton 2000 till 2025 (SCB, 2026a)

Figur 5 ovan visar att Botkyrka mellan 2006 och 2019 hade ett utrikes flytt-
netto som 1ag relativt stabilt pd omkring 1 200 individer per &r. Dérefter har
det mer @n halverats ned till nya nivaer pa 400-600. Flyttnettona mot riket

2 Fodd eller bada foraldrar fodda utomlands
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och regionen har bada varit negativa under samma tidsperiod, men 2024 var
flyttnetto mot riket positivt for forsta gdngen, samtidigt som det negativa
flyttnettot mot lénet inte var lika starkt. Arsstatistiken for 2025 visar att
flyttnettot mot lénet ar positivt, vilket ar forsta gdngen sedan 2002. Det posi-
tiva flyttnettot mot riket holl dven i sig under 2025 och stérktes ytterligare.
Botkyrka kan 1 hogre grad dn lén och rike forklara befolkningstillvaxten
med ett positivt flyttnetto mot dvriga vélden. Det finns dock tendenser till
att detta samband inte kommer vara lika starkt framover, och anledningen
kan vara den minskning i dagerséttning som infordes 2020 for de som bosit-
ter sig 1 socioekonomiskt utsatta (svagare) omraden, striktare krav for att fa
arbetstillstdnd for personer utanfér EU/EES samt atstramad flykting- och
anhoriginvandring. Vi ser dessa tendenser nér vi tittar pa nettoinvandringen
for 2025, vilket var den lagsta sedan 1983 och forklaras av bade lag invand-
ring och framfor allt hog utvandring frdn kommunen. Sammantaget ar dessa

fordndringar nigot nytt for kommunen och fragan dr om det kommer hélla 1
sig och bli det nya normala.

Lyckoparadoxen

De flesta som flyttar fran Botkyrka dr personer med utléndsk bakgrund,
precis som andelen som flyttar till Botkyrka. Tidigare analyser har lankat
detta samband med Botkyrkas regionala roll 1 att ”rusta” individer utan
forankring pa arbets- och bostadsmarknaden (sdsom nyanlénda), som sedan
lamnar omradet och ofta &ven kommunen nér individen har etablerat sig.
Sédertdrnsanalysen® har tydliggjort detta monster genom den s kallade
lyckoparadoxen. Genom modellen ser man over tid ett samband mellan
socioekonomiskt utsatta omraden? och flyttménster hos personer i
forvarvsarbete, dir invanare flyttar fran omradet i takt med att den socio-
ekonomiska stillningen 6kar. I Botkyrka syns monstret inom samtliga
miljonprogramsomraden.

Lyckoparadoxen innebédr negativa konsekvenser for bade omradet och
kommunen nér fordelarna med att en individ har etablerat sig pa
arbetsmarknaden uteblir. Det gor att den ekonomiska utvecklingen i
omradet stannar upp, och samtidigt 6kar segregationen nér sd kallade utsatta
omriden stagnerar och inte foljer med i den generella ekonomiska
utvecklingen i samhéllet.

3 Utvecklad av KTH med flera och i samverkan med Sddertérnskommunerna, inklusive Botkyrka,
och bygger pa Gapminders modell, fast ur en svensk lokal kontext.

4 Ett socio-ekonomiskt utsatt omrade kannetecknas av bland annat lag frekvens av forvarvsarbe-
tande, utbildningsniva och medelinkomst
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Kvot mellan férvarvsarbetande in- och utflyttare, 20-64 ar
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Figur 6: Kvot mellan férvarvsarbete bland in- och utflyttare 2021-2023 (SCB, 2025a)

Figur 6 ovan visar ett 3-drsmedelvirde av kvoten mellan in- och utflyttning
av personer som arbetar. Over 100 innebir ett infldde av forvirvsarbetande
till kommunen och under 100 innebér ett utflode av forvirvsarbetande frdn
kommunen. Av regionens kommuner har tio kommuner fler som flyttar ut
med arbete dn som flyttar in utan arbete. Under perioden 2021-2023 hade
Botkyrka dven ett negativt inrikes flyttnetto, det vill siga att antalet for-
varvsarbetande 1 kommunen minskade nér fler personer i arbete flyttade fran
Botkyrka till andra platser i Sverige dn antalet som flyttade in till kommu-
nen fran riket. Har bor tilldgas att endast ett fital kommuner i Stockholms
lén har ett positivt nettoinflode av forvarvsarbetande som foljd av inrikes
flyttningar, dir framfor allt Stockholm och Solna sticker ut. Dessa tva kom-
muner forklarar mycket av lénets totala positiva flyttnetto 1 gruppen.

Av de ungefar 24 000 flyttar som gjordes till, fran samt inom Botkyrka un-
der 2024 utgjorde inflyttningar 29 procent, utflyttningar 29 procent och flyt-
tar inom kommunen 42 procent”. I Stockholms lin sker 50 procent av flyt-
tarna inom den egna kommunen (Regiondatabasen, 2025). Det skiljer sig
jamfort med hur flyttrenderna ser ut nationellt. SCB (2026b) anger till ex-
empel att pa nationell niva sker sex av tio flyttar inom kommunen®. De
flesta som ldmnar Botkyrka kommun flyttar till andra kommuner inom reg-
ionen. Att andelen som flyttar fran kommunen till andra delar inom reg-
ionen dr hogre for Botkyrka har flera forklaringar. En paverkande faktor ar

5 Mellan 2009 — 2018 skedde kontinuerligt mellan ungefar 5,500 — 6,300 flyttningar per ar inom
Botkyrka kommun.

6 Samtidigt tydliggér SCB att de som invandrat ofta séker sig till en annan kommun &n den de
forst bosatte sig i, vilket stdmmer aven i Botkyrka.
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att kommunens bostadsbestdnd inom kommundelarna ir forhallandevis ensi-

digt och erbjuder fa mdjligheterfor de som har behov av eller 6nskar en an-
nan boendesituation inom sin kommundel.

Flyttmonster i olika aldersgrupper

Flest flyttar i Botkyrka — bade inflyttar och utflyttar — gor personer mellan
20-40 ar (samt yngre barn som flyttar med sina forédldrar). Figur 7 nedan vi-
sar hur flyttmonstret sag ut 1 snitt for in- och utflyttar for dren 2022 till
2024. Unga vuxna och personer som &r i familjebildande éldrar &r de som é&r
mest bendgna (eller har behov av) att flytta. Sa ser det ocksa ut generellt i
landet. I aldersgrupperna 50+ ser vi de storsta skillnaderna mellan in- och
utflyttning dér fler flyttar fran kommunen 4n tvirtom. Detsamma géller for
barnfamiljer med barn 5-11 ar och unga vuxna 26-29 ar.

Sedan 2020 har vi sett fordndrade flyttmonster till och fran Botkyrka, ett
lagre och i flera fall negativt flyttnetto av barnfamiljer. Trenden var starkast
2022 och 2023. 2024 sag vi ett trendbrott for barnen, 0—18 ar, vars flyttnetto
Okade och under 2025 sdg vi ett trendbrott dven for fordldrarna, 25-55 ar,
vars flyttnetto 6kade fran negativt till positivt.
Hur in- och utflyttningen ser ut har ett samband med bostadsbestandets sam-
mansittning. Till exempel dr andelen barn mycket stérre i smahus &n i l4-
genheter 1 flerfamiljshus. Detta pekar aterigen pa behovet av ett varierat bo-
stadsutbud som mojliggor for fler flyttar inom kommunen. Detta lyfts som
en viktig aspekt 1 Juni strategis rapport, se bilaga 2.
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Figur 7: Flyttaldrar i kommunen, in- och utflyttning 2022-2024 (SCB, 2025b)
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Hushallens sammansattning

I Botkyrka finns cirka 36 250 hushall. Dessa utgors till mer én en tredjedel
av singelhushall utan barn och strax under en fjardedel av sammanboende
utan barn. Detta ar de tva vanligaste hushallssammanséttningarna i kommu-
nen. Samtidigt dr andelen hushall dir barn (under 18 r) ingar runt trettio
procent. Sju procent dr hushall med tre eller fler barn. Kategorin 6vriga hus-
hall (hér avses hushall diar minst en person saknar familjerelation till nagon i
hushallet) uppgér totalt till 15 procent. Detta handlar till exempel om delade
boendeformer, vissa typer av studentbostidder, generationsboenden eller nar
flera hushall bor under samma tak. Hushallens sammanséttning i Botkyrka
redogors for i figur 8 nedan. Sedan det tidigare bostadsforsorjningsprogram-
met har andelen hushall som adr ensamstdende utan barn och de som &r sam-
manboende utan barn dkat.

Antal barn i hushallet
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Figur 8: Hushallens sammanséattning i Botkyrka kommun 2024 (SCB, 2025c)

I de kommundelar dér bostadsbestdndet domineras av bostader uppforda un-
der miljonprogramsaren aterfinns den storsta andelen personer som bor i
hushall som bestar av fem eller fler personer. Dessa storre hushall utgor dar
mellan 14—-19 procent av befolkningen. Som jimforelse utgdér hushall med
fem eller fler personer endast 6 procent av befolkningen i Varsta-Grodinge.
Hogst andel av befolkningen som utgdrs av singelhushéll aterfinns i Tumba
foljt av Hallunda-Norsborg. Varsta-Grodinge, tillsammans med Tumba, har
déremot de hogsta andelarna av befolkningen som bor i ett hushéll med en
till tva personer (65 respektive 64 procent). Hushallens sammanséttning, uti-
fran antal personer redogors for per kommundel i figur 9.
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Figur 9: Hushallsstorlekar (antal personer per hushall) i Botkyrkas kommundelar 2024 (Regiondataba-

sen, 2025)

Antal personer per hushallsstorlek ar ett sétt att visa sammanséttning. Ett

mer aggregerat sitt dr att se till det genomsnittliga antalet personer per hus-
hall. Ar 2024 var Botkyrka den kommun i regionen som hade det hogsta an-

talet personer per bostad. Figur 10 nedan visar antal personer per hushall

samt andelen sméhus for regionens kommuner.
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Figur 10: Antal personer per hushall samt andel smahus 2024 (SCB, 2025d; SCB, 2025¢)
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Visuellt sticker tvd kommuner ut, Botkyrka med en lag andel sméhus och 14-
nets hogsta antal boende per hushall, och Norrtélje som har en hog andel
smahus men ett 1agt antal boende per hushéll. Korrelationen mellan andel
smahus och antal boende per hushall 1 regionen &r mattligt stark (0,62) och
visar att det finns ett samband. Aven om detta ir ett grovt sitt att rikna blir

Botkyrkas position som ldnets mest trangbodda kommun tydlig.
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Figur 11: Befolkning efter hushallsammanséattning 2024 (SCB, 2025c)

En ytterligare aspekt av hushallens sammanséttning som paverkar behovet
av bostadsforsorjning dr hushall med barn. Figur 11 ovan visar att Botkyrka
har en annan fordelning av hushall med barn (jamfort med figur 8 definieras
barn hir som under 24 ar) och skiljer sig mot lénet och riket. I Botkyrka ar
andelen hushall utan barn ldgre och andelen hushall med barn hogre én i 14-
net och riket.

Aldern pa barnen i ett hushll har ocksé paverkan for bostadsforsorjningen,
till exempel hur behovet ser ut i nirtid vad det géiller unga vuxna som ska ta
sig in pa bostadsmarknaden och kommer att efterfraga ett eget boende. I
Botkyrka utgor aldersgruppen 15 till 19 ar 6,8 procent av den totala befolk-
ningen, att jamfora med 6,0 for ldnet och 5,9 for riket. I Botkyrka ar det nés-
tan 6 530 unga som inom kort kan och kommer att borja efterfrdga ett eget
boende. Den grona stapeln i diagrammet visar personer i hushdll med barn
over 25 ar. Det kan vara ett sjdlvvalt generationsboende, men kan &ven vara
en indikation pé déliga forutsittningar eller mdojligheter att hitta en forsta
bostad att flytta till. 5,2 procent av Botkyrkas befolkning bor 1 ett hushall
med tva vuxna generationer i. I lanet 4r motsvarande siffra 3,2 procent och i
riket 2,6 procent. Sedan 2020 har andelen unga vuxna hemmaboende mins-
kat i kommunen, ldnet och riket, men minskningen var mycket lagre i Bot-
kyrka, vilket kan vara ett tecken pa att det &r svarare for unga vuxna att
skaffa eget boende.

Det ser olika ut beroende pd kommundel. I Fittja, Hallunda-Norsborg, Alby
och Storvreten &dr andelen hushall med hemmaboende barn 6ver 25 &r hogre
an 1 6vriga kommundelar. I Fittja har vart tolfte hushall ett hemmaboende
barn 6ver 25 ar i jamforelse med Tullinge dér vart trettionde hushall har ett
hemmaboende barn dver 25 ar.
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Figur 12: Befolkning efter hushallsammansattning per kommundel 2024 (Regiondatabasen, 2025)

Socio-ekonomiska forutsattningar

Det finns stora socioekonomiska skillnader mellan Botkyrkas kommundelar.
Till exempel tjdnar kvinnor 1 Tullinge nastan dubbelt gentemot kvinnor i
Fittja. Detta paverkar bostadsmarknaden bland annat genom vad hushéllen
kan efterfraga for boende, vilket i sin tur pé lang sikt har bidragit till att
forma vilken typ av boende som finns att tillga i de olika kommundelarna.
Att stirka alla kommundelar genom att tillfora de typer av bostéder som det
finns brist pa blir viktigt badde for att minska skillnaderna mellan kommun-
delarna och underlétta for fler att hitta den typ av bostad de séker inom sin
kommundel.

I samtliga kommundelar syns &ven en tydlig inkomstskillnad mellan kvinnor
och min. Denna péaverkar forutséttningar att skaffa en godtagbar bostad ex-
empelvis vid en skilsméssa. Aven forvirvsfrekvensen skiljer sig ganska
mycket mellan konen i Alby, Fittja, Hallunda-Norsborg och Storvreten, vil-
ket gor det svéarare pa hushalls- och individniva att fa 1an och hyra bostad.

BOTKYRKA
KOMMUN

Utbildningsniva 3+ Forvarvsfrekvens | Medianinkomst,
ar (2024) (2023) 20 — 64 ar (2023)
Man Kvinnor | Man Kvinnor Man Kvinnor
Kommundel
Alby 12% 18% 74% 67% 316 000 | 256 000
Fittja 10% 17% 71% 66% 295000 | 230000
Hallunda-
Norsborg 11% 18% 76% 68% 329000 | 259000
Storvreten 11% 17% 74% 69% 329000 | 263 000
Tullinge 27% 43% 87% 87% 484 000 | 422 000
Tumba 18% 31% 83% 82% 420000 | 364 000
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Varsta-

Grodinge 13% 26% 85% 85% 449 000 | 384 000
Botkyrka

kommun 16% 27% 79% 75% 371000 | 316 000
Stockholms

ldan 31% 42% 82% 81% 445000 | 386000

Figur 13: Socioekonomiska foérutsattningar i Botkyrkas kommundelar 2023 och 2024 (Regiondatabasen,

2025)
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Bostadsbestand och bostadsmarknad

Bostadstyper och upplatelseformer

I Botkyrka finns det 37 427 bostidder och bostadsbestandet utgors till 34 pro-
cent av sméhus, 61 procent av flerbostadshus, 4 procent av specialbostédder
samt 1 procent av ovriga. Av hushéllen i Botkyrka bor 30 procent i d4gande-
ratter, 26 procent i1 bostadsrétter och 44 procent i hyresritter.
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Figur 14: Andel bostader per upplatelseform i Stockholms 1an 2024 (SCB, 2025e¢)

Botkyrka har en hog andel hyresritter jamfort med andra kommuner i ldnet,
endast Sodertélje och Sundbyberg har hogre andelar, upp till strax 6ver 50
procent av bestindet. I andra dnden har vi kommuner med enbart strax dver
10 procent av bestandet som utgdrs av hyresritter. Forutséttningar att hitta
en bostad som passar ens behov inom kommunen, baserat pa upplételse-
form, ser olika ut inom ldnet. Viktigt att komma ihag dr att bara for att for-
delningen ser bra ut pd kommunniva kan det samtidigt rdda stora skillnader
mellan olika delar i en kommun, vilket vi kommer visa med Botkyrkas
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kommundelar lite langre fram i analysen. Detta planeringsideal med homo-
gena upplételseformer och storlekar skapar segregation.
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Figur 15: Allmannyttans andel av bostader i flerbostadshus 2020 och 2024 (SCB, 2025f).

Figur 15 visar alla kommuner i lédnet och hur stor andel av bostiderna i fler-
bostadshus som finns inom allménnyttan. Ar 2024 var det sex kommuner i
lanet som inte hade ndgra bostidder inom allmadnnyttan. Ingen kommun har
Okat andelen bostédder i allmdnnyttan under perioden 2020-2024. Det har
dock fardigstillts rekordménga bostidder inom flerbostadshusbestandet och
en blandning av bostadsritter och hyresrétter under den hér perioden. Bot-
kyrka har alltjimt en stor andel bostdder i allminnyttan, men den minskar
till foljd av att det som byggts i kommunen under perioden inte dr inom all-
maéannyttan. Totalt i regionen har andelen som allménnyttan utgér av flerbo-
stadshusbestdndet minskat med 1 procentenhet, fran 18,7 till 17,7 procent.
Totalt under perioden har antalet bostdder inom allménnyttan 6kat med 7
600 och 13 kommuner har bidragit till denna 6kning. Under samma period
har dvriga aktorer byggt 25 800 bostéder inom flerbostadshusbestdndet. Det
ar inte bara en effekt av att det byggts fler bostéder som inte ar allmédnnytta,
utan fem kommuner har farre allménnyttiga bostdder 2024 dn 2020. Detta ar
en oroande utveckling ndr vi samtidigt ser att andelen som inte kan efter-
frdga nyproducerade bostdder okar. I tider med stora nya tillskott av bosté-
der kan allménnyttan anpassa sin uthyrning for att tillgodose behovet hos de
som inte har mojlighet att ta del av de bostéder som finns inom nyprodukt-
ionen.

I figurerna 16 och 17 nedan kan vi se nyproduktionen i flerbostadshusseg-

mentet under 2000-talet i Stockholms ldn. Kooperativa dgare dr bostadsrét-
ter och allménnyttiga bostadsforetag och dvriga enskilda dgare &r hyresrit-
ter. Under 2000-talet har det huvudsakligen producerats bostadsritter fram
till 2021 dér hyresrétterna svingde 6ver. Fram till 2014 var produktionen
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ganska jaimn inom hyressegmentet mellan allmdnnyttan och privata hyres-
vérdar, men dérefter har privata hyresvérdar tagit ett storre ansvar till ny-
byggnation medan allménnyttan varit kvar pa samma nivéer som tidigare.
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Figur 16: Nyproduktion av flerbostadshus i Stockholms Ian 2000-2024 (SCB, 2025f)

0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
03
0,2
0,1

0

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

e Hyresrdtt e Bostadsratt

Figur 17: Fordelning av upplatelseform i nyproduktion inom flerbostadshusbestandet i Stockholms lan
2000-2024 (SCB, 2025f)

Figur 18 visar hur upplatelseformerna skiljer sig mellan de olika kommun-
delarna i Botkyrka. Till exempel bor 84 procent av hushallen i Fittja och 66
procent 1 Alby i hyresritter, medan motsvarande siffra 1 Tullinge endast ar
15 procent. En lokalt ensidig bostadsmarknad ar en utmaning som gor det
svérare for botkyrkabor att bo kvar i samma bostadsomrdde genom olika fa-
ser eller skeenden i livet. Utmaningen ligger inte bara i en god variation av
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upplatelseformer lokalt, utan dven ett varierat utbud av storlekar, boendety-
per och prisnivaer. En ensidig lokal bostadsmarknad leder till 6kad segregat-
ion inom kommunen och beféster strukturer 1 ett omréade, vilket tar sig ut-
tryck i lyckoparadoxen.
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Figur 18: Andel bostader per upplatelseform i Botkyrka kommun och dess kommundelar (Regiondata-
basen, 2025)

Bostadstorlekar och bostadsyta

I flerbostadshus ér tva respektive tre rum och kok (rok) de vanligaste storle-
karna. Tillsammans utgér de mer an tva tredjedelar av flerbostadshusbestin-
det i samtliga kommundelar. Det finns forhallandevis fa lagenheter i kom-
munen som &r storre dn 4 rok, vilket gor det svart for till exempel barnfamil-
jer eller andra hushéllskonstellationer med fler dn fyra personer som vill
stanna kvar inom kommunen, men som inte har mojlighet att flytta till ndgot
storre. Svérast dr det i miljonprogramsomradena, dér flerbostadshus utgor
den storsta delen av utbudet samtidigt som marknaden for nyproduktion do-
mineras av mindre lagenheter. Det rader dven brist pa ettor inom kommu-
nen, vilket gor det svart for unga vuxna att flytta hemifran och dldre att hitta
en mindre bostad, vilket skulle kunna frigéra en stérre bostad till en barnfa-
milj. Bostadsstorlekarna i flerbostadshus i de respektive kommundelarna re-
dogors for 1 figur 19.
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Figur 19: Bostadstorlekar i flerbostadshus 2024 (specialbostader ej inkluderade). (Regiondatabasen,
2025).

Sett till bostadsyta har Botkyrka dock ett bostadsbestand med relativt stora
lagenheter. Bland hyresritter ar den tydligt dominerande storleken 71-80
kvm foljt av 81-90 kvm. Bostadsritterna dr mer spridda i storlekarna, dven
om den vanligaste storleken dven dér dr 71-80 kvm. Bland dganderétter ar
111-140 kvm de vanligast forekommande bostadsstorlekarna. Detta redo-
gors for 1 figur 20 nedan.
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Figur 20: Bostadsstorlekar per upplatelseform i Botkyrka kommun, 2024 (SCB, 2025g)

Om man ser till de olika kommundelarna dr det tydligt att miljonprograms-
omradena svarar for en stor andel av bostédder 1 storlekarna 71-80 kvm
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(detta &r framfor allt hyreslagenheter). I Storvreten utgérs hélften av bo-
stadsbestandet av ldgenheter i storleken 71-80 och 81-90, som visas i figur
21 nedan. Det blir mycket tydligt att det dr svart att hitta bostider i det storre
och mindre segmentet inom dessa kommundelar, och att de som efterfragar
sadana bostdder tvingas soka sig bort. I Tullinge, Tumba och Varsta—Gro-

dinge ar fordelningen av bostadsstorlekar betydligt jimnare, de har dessu-
tom en stor andel bostéder som &r storre an 150 kvm.
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Figur 21: Bostadsstorlekar per kommundel 2024 (Regiondatabasen, 2025).

Byggar

Niér bostédder dr byggda ar intressant ur flera aspekter. Olika artionden har
haft skiftande planerings- och byggnadsideal, och precis som att en variation
av bostadsstorlekar och upplételseformer bidrar till en mer héllbar stad kan
dven byggar vara en viktig faktor. Byggnadsar for framfor allt smahusomré-
den ér dven ndgot som kan anvindas for att prognostisera generationsskif-
ten, vilket dr en av de viktigaste aspekterna for att skapa rorelser pa bostads-
marknaden. Figur 22 visar andel av bostadsbestindet efter byggnadséar i Bot-
kyrka jamfort med 6vriga kommuner 1 regionen.

Den enskilt storsta fordndringen 1 Botkyrka ér tillkomsten miljonprogram-
met under 1960- och 1970-talen. Under cirka tio ar gick Botkyrkas befolk-
ning frén runt 20 000 till ndrmare 60 000 invénare, en direkt effekt av att ett
rationellt och industriellt byggande ledde till att extremt manga bostader
kunde fardigstillas under en kort period. Nya kommundelar véxte fram i en
takt och 1 en skala som tidigare inte hade varit mojlig, och med en karaktar
som speglade det rationella och repetitiva byggandet. For att bara upp inve-
steringar 1 infrastruktur blev omradena bade hdgre och stdrre dn vad som va-
rit norm for tidigare planeringsepoker. I samband med denna utbyggnad
uppfordes dven en stor del av kommunens vilfardsfastigheter. Det innebér

Dnr: KS/2026:00088 35/69



BOTKYRKA
KOMMUN

stora utmaningar for forvaltning och upprustning nér stora delar av bade bo-
stadsbestandet och vilfardsfastigheterna har samma behov av reinveste-
ringar samtidigt.
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Figur 22: Andel av bostadsbestandet efter byggnadsar, 2024 (SCB, 2025h). Diagrammet &r sorterat pa
andel av bestandet producerat 1971-1980, i fallande ordning

Diagrammet ovan visar hur kommunerna i regionen har vuxit fram under
olika epoker. Diagrammet dr sorterat sa att kommunen med hdgst andel av
bostadsbestdndet som &r producerat under 1971-1980 hamnar hogst upp.
Idag dr néstan hidlften av Botkyrkas bostdder byggda under 1970-talet. Delar
av miljonprogrammet tillkom tidigare och byggdes ut under slutet av 1960-
talet och sett till hela denna 20-arsperiod &r 6ver 60 procent av kommunens
totala antal bostdder fran denna tid. Detta utgdér den klart hogsta andelen for
alla kommuner i regionen. Idag bor en stor andel av kommunens hushall i
Alby, Hallunda-Norsborg och i Fittja, 1 bostdder uppforda under miljonpro-
gramséren.

Bostadsbyggande i kommunen

Figur 23 nedan visar den érliga befolkningsdkningen i relation till bostads-
byggandet, dir 2025 och framét dr prognoser, preliminéra uppgifter och be-
domningar av fardigstillda bostdder. Den befintliga bostadsbristen och det
kontinuerliga underskottet av nya bostéder dver tid har inneburit att fler Bot-
kyrkabor, relativt till befolkningen, delar pé farre bostidder. Grafen visar
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ocksé bostadsbyggande och planerat bostadsbyggande. Mellan 2005 och

2014 byggdes i snitt 243 bostédder per ar. Under de senaste 10 aren har bo-
stadsbyggandet okat till 455 bostader per éar.

Det dr dven stora skillnader i vad som har byggts under dessa tva tioarspe-
rioder. Mellan 2005 och 2014 var 50 procent av de bostdder som byggdes
smahus, mellan 2015 och 2024 var motsvarande andel 20 procent. Den
nirmaste tioarsperioden forvintas tjugo procent av det som byggs utgoras
av smahus. Diagrammet visar dven att sambandet mellan nya bostidder och
befolkningstillvaxt inte &r sérskilt tydligt, men detta kan forklaras av brister
1 inrapporteringen kring nér en bostad beddms som fardigstilld, samt att in-
flyttningen till nybyggnation ofta tar langre tid dn ett ar.
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Figur 23: Bostadsbyggande i férhallande till befolkningsékningen i Botkyrka (SCB, 2025i; Botkyrka,
2026c¢; Botkyrka 2026d).

Noterbart dr att det i Botkyrka kommun bade finns och byggs fler
hyresritter &n de flesta andra kommuner i regionen. En efterfragan pa fler
hyresrétter finns fortsatt i kommunen, men att det tillkommer ménga fler
hyresritter i regionen i stort kan vara dnnu viktigare ur bade ett regionalt
perspektiv och for Botkyrka langsiktigt.

Prisnivaer

Hyresbostader

Botkyrka har jamfort med andra kommuner i regionen, regionen i stort och
riket 14ga hyresnivaer (figur 24), bade sett till medelhyra per kvadratmeter
och till hyrans 6kningstakt. Botkyrka fyller en viktig funktion i regionen
med en stor andel relativt billiga bostider. Att bibehalla en hog andel billiga
hyresritter dr viktigt nér det visat sig svart i Sverige att tillfora
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nyproducerade billiga bostéder. En forutsittning for att kunna bibehélla ett
hyresbestand med relativt ldga hyror &r att det finns bostadsbolag som age-
rar ansvarsfullt. For att kommunen ska ha nagon radighet 6ver detta behdver
det finnas ett allminnyttigt bostadsbolag. Hyreshdjningarna har de senaste
tva dren varit hogre som en foljd av 6kade kostnader for bostadsbolagen
samtidigt som det tillkommit mycket nyproduktion i1 bestandet som oftast
har hogre hyror dn det befintliga bestandet. Hojningarna har varit nagot
hogre 1 Botkyrka 4n 1 6vriga ldnet och riket, framfor allt 2024.
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Figur 24: Medelhyra per kvm och ar i Botkyrka jamfort med lanet och riket. (SCB, 2025j)

Agda bostider

I Botkyrka finns 6ver 11 300 dganderitter och cirka 9 700 bostadsrétter
varav en klar majoritet, 8 500, dr 1 flerbostadshus. Prisnivan varierar, men
sett till kdpeskilling for smahus har det skett en extrem prisutveckling de
senaste 10 &ren.
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Figur 25: Képeskilling smahus, medelvarde tkr jamfért med lanet och riket (1981-2024). (SCB, 2025k)

Sedan 2010 har priserna procentuellt 6kat i samma takt i Botkyrka som i 14-
net 1 stort, 78 procent. Det hack i1 kurvan som syns mellan 2017 och 2018,
med hojda amorteringskrav om du l&nade for mer &n 4,5 génger hushallets
arsinkomst, var inte alls lika tydligt i Botkyrka och Riket som for Stockholm
lan som helhet. I Botkyrka ser det i stéllet ut som om marknaden avstannade
redan 2016, nir det forsta amorteringskravet infordes som enbart innebar
amorteringskrav baserat pd belaningsgraden. Det nya hacket i kurvan har i
stéllet paverkat Botkyrka i hogre grad dn riket och lénet, vilket kan bero pa
att minga i kommunen har arbete inom bygg- och servicesektorn, sektorer
som har péaverkats i hogre grad av lagkonjunkturen. Prisnivan i sig gor att
relativt fa botkyrkabor kan efterfraga en dganderdtt i kommunen. Precis som
pa ménga andra plaster i landet har avstdndet 6kat mellan vad som kan efter-
fragas for de som &dger en bostadsritt eller dganderitt till de som inte dger
sitt boende.
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Framtida bostadsbehov

Langsiktigt behov av bostader

Enligt Regional utvecklingsplan for Stockholm (RUFS) 2060 (2026a) bor
Botkyrka kommun bidra med ett arligt tillskott av 400—500 bostdder fram
till 2040, och 300—400 mellan 2040-2060. Totalt bor Botkyrka fram till
2060 bidra med 12 000-18 000 bostéder.

Utifrdn kommunens senast framtagna befolkningsprognos frén 2025 bedoms
Botkyrkas befolkning 6ka med 621 invanare arligen fram till 2050. Under
2000-talet har Botkyrkas befolkning 6kat i hogre takt an bostadsbyggandet,
darfor finns det ett ackumulerat underskott av bostdder i kommunen pé

2 165 bostédder. Det ackumulerade underskottet beddms, med optimala
marknadsforutsattningar, kunna byggas bort inom den nidrmaste 15-arspe-
rioden. Utifran dessa ingédngsvarden bedoms bostadsbehovet i kommunen
vara 300 bostider arligen fram till 2040 och darefter 200 bostéder arligen
fram till 2050.

Bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden

Laget pa bostadsmarknaden dr svarast for de som inte har rad att hyra till
nyproduktionspris eller kopa sitt boende. Mandverutrymmet har minskat till
foljd av bland annat skenande bostadspriser och marknadsinslag i hyressétt-
ning, och en 6kande segregation ver tid har gjort att de grupper som redan
star utanfor bostadsmarknaden har hamnat dnnu lidngre ifran den.

Nya lagkrav enligt BFL innebér att kommunen ska gora en analys av vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala marknaden. Detta ska goras
med hjélp av det underlag som Boverket forser kommunen med. Berdkning-
arna ska fanga antalet hushall som saknar en rimlig bostad, och utgér fran
hushallens behov men inte efterfragan.

Matt pa bostadsbrist och ekonomiska forutsattningar

Boverkets underlag innehéller ett antal matt 6ver antalet hushall som saknar
en godtagbar bostad utifran en uppsittning kriterier och normer. Hér redo-
gors for atta indikatorer som kan anses utgora hushallen med en icke-god-
tagbar boendesituation:

1. anstrangd boendeekonomi (1)’

7 Hushallen har en inkomst som inte racker till att tacka en baskonsumtion beraknad utifran ge-
nomsnittshyror pa orten och riksnormen,

Dnr: KS/2026:00088

BOTKYRKA
KOMMUN

U

40/69



anstrangd boendeekonomi (2)8

trangboddhet®

trangbodda och anstrangd boendeekonomi (1)10
trangbodda och anstrangd boendeekonomi (2)!
flyttar ofta?

hemmaboende vuxna barn'® och
aterkommande problem.

O NG R~ ®NDN

Hur denna fordelning ser ut for Botkyrka visas i figur 26 nedan.

Faktorer som péaverkar trangbodda hushéll &r framfor allt en bostadsutveckl-
ing som inte varit i fas med befolkningsdkningen. Det har lett till att fler
hushaéll delar pé farre bostidder, men kan ocksé kopplas till en avsaknad av
ett varierat utbud av ldgenhetsstorlekar. Faktorer som péaverkar anstrangd
boendeekonomi dr ekonomiska hinder att flytta till ett 1dimpligt boende som
passar ekonomin. Det dr virt att nimna att officiell statistik 6ver bostadssi-
tuationen endast tar hénsyn till folkbokforing, darfor fangar denna statistik
inte osékra boendesituationer sdsom kontrakt diar den boende av olika skl
inte ar folkbokford. Det dr rimligt att anta att trangbodda hushéll och hushall
med upprepade flyttar 4r mer utbrett &n vad som framgar av statistiken.

8 Hushallet har en inkomst som inte racker till att tacka en baskonsumtion beraknad utifran ge-
nomsnittshyror pa orten och en kvar att leva pa (KALP) kalkyl, baserade pa ett genomsnitt av
bankernas kalkyler.

 Hushallet &r trangbott om det inte har sovrum utéver vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn
kan dela sovrum, men med beaktande av stigande alder och personlig integritet behdver barn
Over 11 ar eget rum. Vuxna som inte ar sambor delar inte sovrum. Ensamstaende utan barn an-
ses inte som trdngbodda. Foér de hushall dar antalet rum saknas. Framst smahus, anvands boen-
deyta per person. Har hushallet mindre &n 20 kvm per person rdknas hushallet som trangbott.

0 Hushallet har en inkomst som racker till for en baskonsumtion enligt matt anstrang boendeeko-
nomi (1) och dessutom &r trangbott enligt mattet trdangboddhet.

" Hushallet har en inkomst som récker till fér en baskonsumtion enligt matt anstrangd boendeek-
onomi (2) och dessutom &r trangbott enligt mattet trangboddhet.

2 Hushall dar nagon av individerna har flyttat minst en gang arligen de senaste tre aren.
'3 Hushallet har hemmaboende barn som &r aldre an 24 ar.

4 Hushallet uppfyller minst ett av matten 1, 3, 6 och 7 tva ar i rad.
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Figur 26: Matt pa bostadsbristen i Botkyrka (Boverket, 2025).

Boverket anser att det skarpaste mattet for behovsbaserad bostadsbrist &r an-
delen hushall som é&r trdngbodda och har anstringd boendeekonomi, dé
denna grupp ér i storst behov av en annan boendeldsning. Ungeféar 700 hus-
hall (2 procent) i Botkyrka var bade trangbodda och hade en anstringd bo-
endeekonomi ar 2023. Av de monster som Boverket identifierar dr andelen
av dessa hogst for hushall med barn. Hogst antal dterfinns 1 sammanboende
hushall med barn foljt av ensamstaende kvinnor med barn. Detta kan vi se
nedan i tabellen.

Antal hushall per hushallstyp
4 Trangbodda och 5 Trangbodda och

1. Anstrangd 2. Anstrangd anstrangd anstrangd 7. Hemmaboende 8. Aterkommande

boendeekonomi boendeekonomi 3. Trangboddhet boendeekonomi boendeekonomi 6. Flyttar ofta vuxna barn problem
Ensamstaende kvinnor med barn 252 625 771 135 307 18 569 788
Ensamstaende min med barn 149 413 504 79 180 10 443 565
Ensamstaende utan barn 893 5754 0 0 0 112 0 993
Sammanboende med barn 429 1363 2254 265 744 110 1385 1865
Sammanboende utan barn 145 991 256 15 B9 Ll 0 218
Ovriga hushall med barn 159 979 2086 143 863 19 431 |
Ovriga hushall utan barn 153 734 1226 98 465 144 0 291
Totalsumma 2180 10 859 7097 735 2638 662 2828 5451

Figur 27: Tabell som visar hur bostadsbristen ser ut inom olika hushallstyper i Botkyrka (Boverket,
2025).

Ett annat matt &r hushéll med aterkommande problem, dar hushallet varit
trangbott, har flyttat ofta, haft hemmaboende vuxna barn, eller haft an-
stringd boendeekonomi minst tva ar i rad. Dessa uppgick till 5 451 hushall.
Det motsvarar 15 procent av kommunens hushall. Over tid har dessa nivaer
varit relativt konstanta, men har minskat nagot sedan 2021. Detta belyser att
det finns en konstanthallen andel hushall som &terkommande har problem, i
vissa fall ar det en situation som hushéllet kan padverka, medan i andra fall ar
det en strukturell problematik. Filtrerar vi pa enbart de hushall som har laga

Dnr: KS/2026:00088 42/69



BOTKYRKA
KOMMUN

ki
inkomster sjunker antalet till 3 378 hushall, dessa hushall kan antas vara sa-
dana som har storre svarigheter att fordndra sin boendesituation varfor deras
problem kan antas vara strukturella. I diagrammet nedan kan vi se att Bot-

kyrka har visentligt hogre andel hushall med aterkommande problem 4n sin
kommungrupp.

Andel hushall

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Pendlingskommun nara storstad
e KOMMUN == Ommungrupp
Figur 28: Diagrammet visar andel hushall med aterkommande problem i Botkyrka och jamforelsekom-
muner (Boverket, 2025)

Trangbodda hushall

Statistik visar att Botkyrka &r den kommun som har hogst andel trangbodda
hushall 1 landet. 7 097 hushall rdknades enligt Boverket som trangbodda
2023, vilket utgjorde cirka 19 procent av hushallen i kommunen. Denna
siffra har héllits konstant de senaste dren och Okar inte langre. I diagrammet
nedan ser vi att antalet trangbodda hyresritter i1 flerbostadshus har minskat 1
kommunen sedan 2017, medan antalet trdngbodda bostadsritter i flerbo-
stadshus och dven sméhus har 6kat. Totalt i kommunen har andelen tréng-
bodda personer minskat arligen sedan 2017 (Kolada, u.4. a).
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Figur 29: Antal trangbodda hushall per boendeform (Boverket, 2025).

2023 bedomdes att 26 procent av alla personer boende i flerbostadshus i
kommunen, och 34 procent av hushallen boende 1 flerbostadshus, kan anses
vara tringbodda i Botkyrka'>. Av de som bodde i smihus bedémdes 6 pro-
cent av hushéllen vara trdngbodda, vilket indikerar att trdingboddhet inte ar
ett problem f6r de som bor i smahus.

Statistik fran SCB (2025d) visar vidare att de genomsnittliga hushéllsstorle-
karna minskar i kommunen, frén 2,57 personer per hushall &r 2011 till 2,53
ar 2025. Hushallsstorlekarna 6kade fram till 2017 (2,67) och dérefter har de
minskat arligen.

Tittar vi pd hushallstorlekarna i vara kommundelar kan vi se att de &r storre i
miljonprogramsomradena — Alby, Hallunda-Norsborg, Fittja och Storvreten
an 1 6vriga kommundelar. Sett till bostadsutbudets sammanséttning i dessa
omréden dr det rimligt att anta att trdingboddheten &r som mest utbredd hér.
Vi ser att hushallstorlekarna minskar i alla kommundelar utom i Fittja och
Storvreten, dir de har 6kat de senaste tva aren.

5 Av andelen hushall i flerbostadshus och 6vriga hus. Med trangbodda avses "Norm 3 justerad”
dar ensamstaende utan barn inte ses som trdngbodda om de bor i 1 rok. Exklusive de flerbo-
stadshus dar uppgift om antal rum saknas.
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Figur 30: Genomsnittliga hushallsstorlekar i Botkyrka och dess kommundelar (Regiondatabasen, 2023-
2025).

Sett till boarea per person visar det sig att 1 Tullinge, Tumba och Varsta-
Grodinge dr boendeytan néstan 10 kvm mer per person én i kommundelarna
med stor andel bostidder fran miljonaren, vilket framgér av figur 31 nedan.

45
40
35

30
2
2
1
1
0

Figur 31: Genomsnittlig boarea per person i Botkyrka och dess kommundelar 2024 (Regiondatabasen,
2025).
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Kombinerar vi dessa tva grafer ovan blir det svart pa vitt att traingboddheten
ser olika ut beroende pa var i kommunen du dr bosatt.

Kommunen ser sirskilda utmaningar bland barn inom trangbodda hushall
som ofta inte erbjuds rétten till ett privatliv, vilket kopplas till de hushéll
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som inte har mojlighet att efterfraga ett boende som passar den egna
situationen. Detta paverkar i sin tur barns forutsdttningar och mdjligheter att

exempelvis lara sig 1 skolan. Som vi sag 1 figur 27 ar det 1 hogst grad just
hushéll med barn som definieras som trdngbodda.
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Figur 32: Andel trangbodda per hushallstyp 2025 (Regiondatabasen, 2025).

Hushall med anstrangd boendeekonomi

I Botkyrka kommun bodde &r 2023 cirka 2 180 hushall med anstrangd boen-
deekonomi och Boverket (2025) identifierar att det framfor allt &r de som
bor 1 hyresrétter som 1 storre utstrickning har pressad boendeekonomi.

Region Stockholm (2024) har forsokt att redogora for hushallens mdjlighet
att efterfraga vad som produceras idag och redovisar statistik pa andel hus-
hall 1 samtliga kommuner som berdknas kunna efterfraga nyproduktion
inom de olika upplatelseformerna. Statistiken visar att for sammanboende
hushall 1 Botkyrka har:

o ungefar 65 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad hyresratt
(bland de hogsta i lanet),

o ungefar 40 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad bostadsratt
(nast hogst i lanet), och

o ungefar 70 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad dganderatt
(smahus).

Analysen indikerar att de nya bostdder som produceras i kommunen &r utom
rackhall for de allra flesta hushall som redan bor i kommunen. Bostadsfor-
sorjningen handlar lika mycket om att skapa mojligheter for de som redan ér
Botkyrkabor som for kommande Botkyrkabor och darfor blir anvindningen
av det befintliga bestandet ett viktigt verktyg for att tillgodose behov —
framfor allt f6r de grupper som idag star langre fran bostadsmarknaden.
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Grupper med svag stallning pa

bostadsmarknaden

Nar bostadsmarknaden inte &r i1 balans slar det hardast mot de grupper som
av olika skél har en svag stéllning eller svért att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Dessa grupper kan behdva sarskilda insatser. Det
omfattar bland annat unga vuxna, studenter, dldre personer, personer med
funktionsnedsittning'®, nyanlinda, hushill med begriinsad ekonomi,
hemldsa och personer 1 behov av skyddat boende. Nedan redogors for de
identifierade gruppernas behov, vilka atgidrder som gors 1 dagsldaget och om
det finns kvarstdende behov for gruppen.

Aldre personer

For gruppen dldre bedoms det finnas ett behov av sd kallade "mellanboen-
deformer” mellan den ordinarie bostadsmarknaden och kommunens vard-
och omsorgsboenden, exempelvis senior- eller trygghetsboenden. Kostnads-
aspekter behéver sdrskilt 6vervdgas for att sdkerstdlla att behov matchar
malgruppens betalningsformdga. Kommunen samtidigt forsta vilka incita-
ment som kan uppmuntra till att flyttkedjorna verkligen kommer till.

Botkyrkas dldre blir allt fler. Det beror till stor pa att det finns ett samband
med stora utbyggnaden av miljonprogrammet och stora 40-talistgrupper.
Den demografiska analysen visar att proportionen av 80+ och 90+ -&ringar
forvintas utgoéra den storsta procentuella befolkningsdokningen kommande
ar. Analysen visar dven att vara dldre haller sig friska ldngre, men oaktat
detta okar behovet av anpassade och tillgiangliga bostédder i takt med att de
4ldre blir fler.!”

Region Stockholm har tagit fram en studie om utmaningar och méjligheter
med &dldres boende 1 Stockholmsregionen (2025b). Studien pekar pé ett be-
hov av bostéder som ir tillgéngliga och anpassade for forandrade funktions-
formagor. Samtidigt ar tillgangen till sirskilda boenden begransad och re-
kryteringsbehovet inom dldreomsorgen stort, vilket gor att fler dldre kom-
mer att bo kvar i ordindrt boende. Studien pekar bland annat pa att:

o En stor del av flerbostadshusbestandet fran 1940 — 1970 saknar hiss, vilket
minskar tillgangen till dessa bostader. | Botkyrka aterfinns dessa bostader
bland annat i delar av Hallunda-Norsborg, Tumba och Tullinge.

'6 Personer med funktionsnedsattning avgransas dock fran detta avsnitt. Det motiveras av att bo-
stédder med sarskild service hanteras inom LSS och socialtjanstlagen. Se aven rubriken Avgrans-
ningar i analysens kapitel Mal, avgransningar och lagrum.

7 Behovet av boendeformen vard- och omsorgsboende avgransas fran detta avsnitt. Det motive-
ras av att det hanteras inom ett flertal lagrum, daribland socialtjanstlagen, som inte omfattas av
denna handlingsplan. Se dven rubriken Avgransningar i analysens kapitel Mal, avgransningar och
lagrum.
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Tillganglighetsanpassningar sadsom installation av hiss i dessa hus kan un-

derlatta for aldre att bo bra i detta bestand.

o Vid undersokning av aldres boendepreferenser framkommer att manga prio-

riterar att kunna bo kvar i sitt ndromrade samt varderar narhet till service,

kollektivtrafik och sociala natverk hogt. Lokala analyser kan genomféras for

att forsta flyttbenagenhet, preferenser och hinder, liksom komplettering av

riktad nyproduktion i omraden dar analysen visar att efterfragan ar hdég och

flyttmojligheterna sma.

o Ett aterkommande monster ar att manga aldre vantar med att anpassa eller

byta bostad tills behovet ar akut. Kommunen kan verka for proaktiva flyttar
(sarskilt i aldersgruppen 50-67 nar flyttbenagenheten ar hogre, vilket kan
Oka chansen att bostadsbytet sker pa ett planerat satt), erbjuda funktioner

som flyttlotsar, och integrera social- och vard- och omsorgsforvaltningarna i
planprocessen. Aven andra aktérer som maklare kan underlatta flyttproces-

sen genom att ge stdd till aldre hushall.

Botkyrka
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Figur 33: Diagrammet visar befolkning efter aldersgrupper och boendeform i Botkyrka (Region Stock-
holm, 2025b)

Regionens studie har ocksd undersokt vilken boendeform olika aldersgrup-
per har. I Botkyrka bor nistan 40 procent av 80+are i sméhus, och nidrmare
45 procent av 65-79-aringar. Gemensamt for dessa hushéll &r att de oftast

utgdrs av singel- eller tvapersonshushall. Det visar att det finns potential for

flyttkedjor som kan frigora efterfraigade sméahus, samtidigt som det dldre
hushallet kan flytta till en mindre och mer léttskott bostad.

Botkyrka kommuns handlingsplan for dldersvanligt Botkyrka (2026a) be-

kriftar i stora drag regionens slutsatser. Aldre i Botkyrka bor ofta kvar i sina

hem lidngre dn de onskar eller klarar fysiskt. Detta beror framst pa en brist

pa lampliga, prisvérda bostidder i niromradet. En behovsinventering visar att

det finns en efterfragan pa bade bostadsritter och hyresrétter néra service

som apotek och affdrer. Denna situation riskerar att leda till social isolering,

Okad risk for olyckor och skapar inlasningseffekter pd bostadsmarknaden
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nér det dr ekonomiskt olonsamt for individen att flytta. En effekt av detta dr
att Onskvérda flyttkedjor uteblir.

En tidigare flytt till ett mer anpassat boende kan senarelédgga behovet av
insatser frdn kommunens dldreomsorg. Den totala vinsten av relativt sma
insatser koppade till bostadsforsorjningen kan ge stor nytta bade for
individen och kommunen genom en béttre kommunal ekonomi.

Att prioritera atgirder som kan bidra till att underlitta for dessa gruppers
rorlighet kan dérfor ha dubbla positiva effekter. For nybyggnation kan olika
typer av kategoriboenden som riktar sig mot dldre 6verbrygga vissa
lasningar. Att i allt for stor utstrackning forlita sig pa bostadsformen 1 sig
skapar flyttkedjor dr dock inte ansvarsfullt. Exempelvis har manga dldre
boendes i sméhus avbetalade 1&n och sma kostnader, vilket ger bristande
ekonomiska incitament att flytta till en (ofta) dyrare bostad. Darfor behover
kommunen samtidigt forstd vad som kan utgora tillrackliga incitament for
att Onskvérda flyttkedjor ska tillkomma. Det finns dven stora vinster ur ett
kommunalt perspektiv att till exempel forsoka att matcha bostadsanspassade
bostéder i det befintliga bestandet med personer i behov av detta, i stéllet for
att aterstilla boendet nér bostaden fristdlls. Att till exempel kunna erbjuda
en dldre boende i allminnyttan en bostadsanpassad bostad kan frigdra en
bostad for den stora grupp som efterfrigar billiga hyresritter 1 det befintliga
bestandet.

Botkyrka bedomer séledes att det finns behov av en storre bredd av
attraktiva boendeformer for dldre, sa kallade “mellanboendeformer” mellan
ordinarie bostadsmarknad och kommunens vard- och omsorgsboenden.
Sddana boendeformer kan erbjuda fler alternativ for att kunna bo tryggt och
sjalvstandigt sé lange det &r mojligt och onskat.

Utbudet av dessa boendeformer ar begrénsat i kommunen idag. Kommunens
véard- och omsorgsforvaltning har en riktlinje som mojliggdr stod till aktorer
som etablerar trygghetsboenden, vilket &r en boendeform som kan erbjuda
mer gemenskap och trygghet én konventionella boendeformer.
Botkyrkabyggen tillhandahéller idag i viss omfattning seniorboende i
hyresritt for 65+ genom sa kallade reservationer i bostadskon dér vissa
bostdder vigs sérskilt 4t malgruppen. Pa den privata bostadsmarknaden finns
seniorbostidder som bostadsrétter som vinder sig till 55+. En utmaning &r att
malgruppen oftast har en fast men begransad inkomst i form av pension, och
att betalningsformagan darfor dr lagre, samtidigt som gruppen har svérare
att f4 l&n. Kombinationen med kostnadsdrivande aspekter sisom sociala ytor
gOr att prisnivderna ofta dr utmanande for malgruppen. Eftersom de
potentiella kdparna &r fa har det visat sig att dessa bostéder inte foljer de
generella prisuppgéngarna. Det gor att nyproduktion pad marknadens initiativ
ar lag, och har dven inneburit att trygghetsboenden dver tid omvandlats till
ordinarie bostdder. Kommunen ser darfor fordelar i1 att denna kategori
bostider erbjuds i form av hyresritter. I tillskapandet av bostidder for
malgruppen behdver saledes kostnadsaspekter dvervégas for att sikerstélla
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att behoven ocksd matchar malgruppens betalningsformaga. Kommunen
kan ocksa verka for att d&ven privata aktorer viger vissa bostdder at édldre.

Unga vuxna

For gruppen unga vuxna bedéms det finnas ett behov av ett okat utbud av
instegsldgenheter som gruppen ekonomiskt kan efterfraga, vilket kan vara
bade sma ldgenheter och malgruppsanpassade ungdomsbostdder.

Enligt Hyresgistforeningen (2025) bor 31 procent av ldnets unga vuxna i
aldrarna 20-27 hos sina forildrar, varav 91 procent anses vara ofrivilligt
hemmaboende. Over 64 000 unga vuxna i Stockholms 1n vill alltsa flytta
hemifran, men saknar mojlighet att gora det. I Botkyrka har 7,6 procent av
hushéllen hemmaboende vuxna barn som dr 25 ar eller dldre. Motsvarande
siffra for jimforelsekommunerna i SKR:s kommungruppsindelning ar 4,3
procent. Sedan 2012 har andelen hemmaboende vuxna barn kontinuerligt
okat i kommunen. Se figur 34 nedan.

Andel hushall

6,0% /—/'

4,0% //
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Pendlingskommun néra storstad

— (OMMUN  —ommungrupp

Figur 34: Diagrammet visar andel hushall med hemmaboende unga vuxna i Botkyrka och jamforelse-

kommuner (Boverket 2025)

Unga saknar ofta eget kapital, kotid eller kontakter, vilket forsvarar deras
etablering pa bostadsmarknaden. De flesta unga vuxna som flyttat hemifran
1 ldnet hyr sitt boende. Genom bland annat langa koétider for hyresritter i
succession samt friare hyresséttning och hoga hyror i nyproduktion har
trosklarna hojts for unga vuxna som inte har forutséttningar att kdpa sitt bo-
ende. Statistiken visar att for ensamboende hushéll 1 Botkyrka har:

o ungefar 80 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad hyresratt
(bland de hogsta i lanet),

e ungefar 70 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad bostadsratt
(nast hogst i lanet), och
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e ungefar 95 procent av hushallen inte rad med en nyproducerad aganderatt
(smahus)'8,

Staten bér ansvaret for flera fraigor som paverkar unga vuxnas forméga att
efterfraga ett boende, exempelvis bostadsbidrag och littnader for att kunna
kdpa ett boende sdsom krav pd kontantinsats. Det finns dock flera atgéarder
kommunen kan vidta. Idag har Botkyrka genom sitt bostadsbolag Botkyrka-
byggen skapat reservationer for unga i det befintliga bestdndet och dven
byggt sirskilda ungdomsbostidder. Botkyrka beddmer dock fortsatt att det ar
av stor vikt att fortsitta underlitta ungas intrdde pa bostadsmarknaden och
ser det som Onskvért att bland annat utveckla méalgruppsanpassade ung-
domsbostider i nyproduktion, antingen genom Botkyrkabyggen eller privata
aktorer. Eftersom malgruppen har en begransad betalningsformaga och det
séllan byggs ungdomsbostédder pd marknadens initiativ kan kommunen be-
hova stimulera ett sadant tillskott. Det finns ocksé forutsittningar att se over
mojligheterna for omvandling 1 befintligt bestand liksom 6ronméarkning av
bostédder dven hos privata aktorer.

Studenter

For gruppen studenter bedoms det inte finnas ett specifikt behov, men kom-
munen vilkomnar studentbostdider pa marknadens initiativ, sdrskilt i Tull-
inge och kommundelarna ldngs med den réda tunnelbanelinjen.

Region Stockholm tog 2023 fram en studie om behovet av studentbostader
som visar att utbudet av studentbostéder har okat kraftigt de senaste aren,
dér 2021 var ett rekordar for byggandet. Resultatet visar att det finns ett be-
hov av ytterligare 23 000 studentbostéder 1 regionen samtidigt som det finns
en efterfragan pa drygt 9 000 studentbostider. Rapporten bedomer dock att
fragan om behov och efterfrdgan for studenter dr svar att besvara, da det i
stort saknas kunskap om studenters bostadssituation och att studenter ofta
overlappar med andra grupper”. En genomsnittlig Stockholmsstudent be-
doms exempelvis samtidigt kunna efterfriga en genomsnittlig nyproducerad
hyresetta i det ordinarie bestdndet och en ungdomsbostad. Dérfor dr studen-
ters bostadssituation tétt knuten till bostadsmarknaden i 6vrigt, och det be-
doms inte mojligt att &stadkomma en helt tillfredsstillande bostadssituation
for enbart malgruppen studenter sa linge som 6vrig bostadsmarknad inte &r 1
balans. Enligt rapporten dr dock hyresnivaer ndgot som vid val av bostad be-
aktas hogt av studenter, hogre én bostadens lége.

Utvecklingen av Flemingsberg och Botkyrkas nirhet till de tta 1droséten
som finns dér skapar nya mojligheter for studentbostider i Botkyrka, fram-
for allt i Tullinge. Genom sin nédrhet till tunnelbanans roda linje som direkt

'8 Siffrorna géller fér samtliga ensamstaende hushall i kommunen oavsett alderskategori. Unga
motsvarar dock en stor andel av dessa hushall.

Dnr: KS/2026:00088 51/69



BOTKYRKA
KOMMUN

ki
knyter till ldrosétena i centrala Stockholm kan studentbostidder dven vara ett
intressant inslag i kommundelarna i norra Botkyrka. Studenter som grupp

och studentbostidder kan vara ett sitt att bredda det lokala bostadsutbudet
och bidra till mer blandade och levande kommundelar.

Hemldsa personer

For gruppen hemlosa bedomer kommunen att det vidtas ett stort antal dt-
gdrder for att stivja den akuta hemldsheten, men att det dr av stor vikt att
arbeta proaktivt med de strukturella orsakerna till hemloshet, sdrskilt ge-
nom att sdnka trosklarna for ekonomiskt svaga hushdll i stort. Det kan
bland annat innebdra att stimulera tillkomsten av fler prisrimliga bostdder
och att sinka trosklarna for att bli godkdnd som hyresgdst. En 6kad samver-
kan med den ideella sektorn och civilsamhdillet ses som en ingangspunkt for
att mojliggora nya modeller pa bostadsmarknaden.

I Botkyrka finns 6ver 500 hemldsa personer (enligt Socialstyrelsens definit-
ion), och det ar en grupp som Okar och blir allt bredare. Orsakerna till hem-
l6sheten handlar foretrddesvis om missbruk beroende och psykisk ohilsa,
men dven arbetsloshet, skulder och att inte bli godkdnd som hyresgéast (Soci-
alstyrelsen, 2024). Den strukturella hemldsheten kopplas darmed till hushal-
lens forméga att efterfraga en bostad som passar ens livssituation, dir bland
annat Boverkets matt pa upprepade flyttar visar pa en otrygg boendesituat-
ion.

Socialtjanstlagens 2 kap. 1 § stipulerar att kommunen har det yttersta ansva-
ret for att personer som bor i kommunen far den hjilp och stod de behover
for att undvika hemloshet. Bostadsfragan dr ddrmed ett omrade dér social-
tjdnsten har fatt ansvar for nya grupper samt nya uppdrag pé grund av bris-
ten pa bostdder som passar invanarnas behov och livssituation. Centralt 1 att
motverka hemldshet ar att arbeta vrakningsforebyggande och att stodja
kvarboende, eftersom ménniskors sociala utestingning och problem riskerar
att forvirras genom att de forlorar sitt boende.

Ett betydelsefullt verktyg for som kommunen forfogar 6ver ér sina kom-
munkontrakt, det vill sdga inhyrning av lagenheter i det befintliga bostads-
bestdndet. Antalet kommunkontrakt bedoms i1 dagslaget vara tillrdckliga for
att mota behovet, och de senaste aren har kvoten inte fyllts helt. Daremot
finns stora skillnader mellan placeringarna av de sociala kontrakten, ddr ma-
joriteten finns 1 Botkyrkabyggens bestand 1 de kommundelar som har mil-
jonprogrambebyggelse. Samverkan finns ocksd med vissa privata virdar,
men som i nuldget séllan anvédnds pé grund av de hdgre hyresnivéerna samt
att de inte varit mojliga att konvertera till fasta kontrakt.

Forebyggande arbete som syftar till att forhindra eller motverka sociala pro-
blem kriver insatser pa olika nivder. Kommunen har inréttat en sé kallad tak
over huvudet-garanti (TOG). Den innebir att de kommuninvénare som lever
1 akut hemloshet alltid ska kunna erbjudas tak 6ver huvudet efter en
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nddprovning i de fall en akut situation inte kan avvirjas och alla andra mgj-
ligheter till tak 6ver huvudet for den enskilde dr uttdmda. For att sa fa som
mojligt ska hamna i1 denna situation arbetar kommunen férebyggande pa
olika sitt. Det forebyggande arbetet blir &n viktigare nér det finns strukturer
1 den rddande bostadsmarknaden som gor att fler riskerar att hamna i hem-
16shet. Viktiga delar for att motverka hemldshet 4r kommunens vriaknings-
forebyggande arbete som sker i dialog mellan kommun och bostadsbolag.

Att sdkra att s& ménga som mojligt ges forutsittningar att bo kvar 1 stéllet
for att hamna 1 hemldshet ar helt centralt.

Ett annan nyckel i det forebyggande arbete ir att rusta personer for den ordi-
narie bostadsmarknaden. Denna insats kallas Boskola och riktar sig till per-
soner som bor 1 ndgon form av tillfallig boendeldsning som exempelvis
vandrarhem, modulbostad eller internt tillfdlligt boende genom kommunens
socialtjanst. Boskolan kan hjélpa individer som behover att komma i géng
med bostadssokande pa egen hand. Manga saknar idag tillracklig kunskap
om bostadsmarknaden, hur man stéller sig i bostadsko och vilka olika alter-
nativ som finns for att soka bostad, men det kan dven handla om att 6ka mo-
tivation att aktivt soka efter bostader.

Kommunen arbetar sedan 2023 d4ven med Bostad forst, en insats som riktar
sig till personer med langvarig hemldshet och ett skadligt bruk av alkohol
eller narkotika. Insatsen utgar fran att en trygg boendesituation &r en forut-
sattning for att kunna hantera sina livsproblem i dvrigt, och darfor kan dessa
personer ansdka hos socialtjansten om mojlighet till ett vanligt hyreskon-
trakt med sedvanliga villkor som utdver det dven atfoljs av sarskild stott-
ning.

Socialtjdnstens arbete ar sdledes en nyckel i arbetet, men da orsakerna till
utestdngning frdn bostadsmarknaden allt oftare ar strukturella (exempelvis
hyresnivaer som hushéll med 14ga inkomster inte klarar av och hoga krav
for att bli godkénd som hyresgist) dr det i grunden inte enbart en social-
tjanstfraga. For att komma at de strukturella problemen behdver kommunen
1 hogre grad arbeta med att sénka trosklarna for ekonomiskt svaga hushall i
stort. Kommunen kan exempelvis 1 hogre utstrickning verka for fler pris-
rimliga boenden 1 nyproduktion. Ett nyligt exempel dr Stadsmissionens
Kymmenddmodell med diffentierad hyresséttning och dér delar av hyres-
gésterna kommer frén Stadsmissionens egen boendebank. Att verka for en
Okad samverkan med den ideella sektorn kan 6ppna for bade nya modeller
pa bostadsmarknaden och ta bort aspekter som avkastningskrav.

Barns boendeforhallanden

For gruppen barn bedoms det finnas ett stort behov att séikerstdlla en barn-
rdttslig bostadsforsorjning, bland annat genom insatser for att motverka
trangboddhet, otrygga boendeforhdllanden och vrikningar som beror barn.
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Kommunen har under 2025 haft ett uppdrag som syftar till att stérka barns
uppvaxtvillkor, dér en rapport tagits fram som bland annat belyser barns bo-
endesituation. Den visar hur barns hélsa och utveckling paverkas av bristfal-
liga boendeforhallanden, bland annat att:

o Otrygga boendeformer ar tatt sammankopplat med bland annat samre psy-
kisk och fysisk halsa och sdmre skolresultat.

« Barn som utsatts fér vrakning 6kar risken kraftigt for att barnet placeras i
samhallsvard, sarskilt for hushall med ensamstaende foraldrar, Iag utbild-
ningsniva eller kriminalitet.

« Boendesegregation ar en av de framsta foérklaringarna till skolsegregation
och bidrar till ojamlika livschanser.

o Boendeosakerhet far langsiktiga konsekvenser for barns livchanser och
framtid och paverkar ofta barnet langt in i vuxenlivet.

En intervjustudie har tagits fram inom ramen for uppdraget, som bland an-
nat beror barns och ungas upplevelser av sin boendemil;jo. I den framkom-
mer att boendesituationen for en del av de intervjuade priglas av trdngbodd-
het. Slutsatsen i uppdraget var att trygga boendefoérhallanden ér en av de
mest centrala faktorerna for att stiarka barns uppvéxtvillkor. (Botkyrka,
2025b)

Av strax under 22 000 barn (0—17 &r) 1 Botkyrka levde 10 procent ar 2024 1
hushall med 1&g ekonomisk standard (SCB 2026¢). Kommunen hade nést
hogst antal vrikningar som berdrde barn per 100 000 invénare i Stockholms
lan under 2025, de senaste tre dren har kommunen varit topp fyra i denna
osmickrande statistik (Kolada, u.d. b). Detta innebdr att barn, trots sin juri-
diska stdllning, i stor utstrackning faller offer for vuxnas forutséttningar och
livsvillkor. Barn 1 en otrygg bostad lever ofta 1 ekonomisk utsatthet. Denna
utsatthet dkar risken for att hamna 1 kriminalitet, f6r att sjalv bli offer for
brott och for att utsitta sig for risker. Ekonomisk utsatthet 6kar dven risken
for psykisk ohilsa och ensamhet genom hela livet, vilket aterspeglas for
vissa barngruppers forutsittningar i kommunen. Foéljderna for den enskilda
och for samhillet blir patagliga.

Barn till ensamstaende fordldrar drabbas sarskilt hart, eftersom dessa hus-
hall 1 storre utstrackning moter ekonomiska hinder for att kunna efterfraga
en lamplig bostad. Dessa hinder handlar bade om tillrdcklig inkomst och
vad som 1 hyresvérdarnas provning godkdnns som inkomst, i forhéllande till
utbudet av prisrimliga bostdder samt ldngden pa kotiden for att kunna efter-
fraga en bostad. Det faktum att bostadsmarknaden bygger pa att hushallen
ska kunna efterfrdga bostdder pa den 6ppna bostadsmarknaden, samtidigt
som dessa hushéll inte omfattas av socialtjanstens boendelosningar, gor att
denna grupp hamnar mellan stolarna. Regeringen har frdn mitten av 2025
avskaffat det tillfélliga tillaggsbidraget till barnfamiljer med bostadsbidrag.
Det riskerar att framover forvirra situationen for de familjer med barn som
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har det allra sdmst stéllt och ddrmed 6ka risken for vrakning. (Sveriges
Stadsmissioner, 2025)

Kommunens arbete for att motverka vriakningar sker i samverkan mellan so-
cialtjansten och vard- och omsorgsforvaltningen. Framgéngsfaktorer som
direktkontakt med bostadsbolag och individuella 16sningar som 1+1-kon-
trakt lyfts fram. Trots en tydlig ambition att férhindra hemldshet och skapa
stabila boendeforhallanden forsvéras arbetet av strukturella hinder sdsom
lagforandringar, ldg samhaéllskunskap hos invénare och bristande resurser
inom den kommunala verksamheten. Barnfamiljer prioriteras i Botkyrka,
men insatser riktas frimst mot vuxna. Det finns behov av att stirka stodet
till familjer som hotas av vrakning, sérskilt familjer med barn i gymnasiedl-
dern eftersom drenden med unga i gymnasiealdern okar. Detta stods av
barnkonventionen, som stipulerar att vid beslut som paverkar barn och som
gér emot barnets intressen ska kompensatoriska atgédrder vidtas som kan
mildra effekterna av beslutet.

Positiva exempel finns, sdsom bostadsbolag som erbjuder avbetalningspla-
ner och provotidskontrakt. Barn som utsitts for tvAngsvriakningar och struk-
turell hemldshet dr en nationell utmaning, men ofta finns ménga insatser
som kan genomforas i kommunal regi. Den nationella satsningen med krav
pa sex manaders hyresgaranti for barnfamiljer dr ett viktigt steg som stéller
krav pa kommuner att gé i borgen for barnfamiljer som riskerar att vrikas.
En sarskild dtgérd ér en starkt samverkan mellan stat och kommun, dé an-
svaret for barnfamiljer med osdkra boenden har hamnat mellan stolarna.

Nyanlanda

For gruppen nyanlinda bedoms det i nuldget inte finnas behov av dtgdrder
utover de atgdrder kommunen redan vidtar.

Varje ar invandrar cirka 1 500 personer fran andra ldnder till Botkyrka,
varav ungefar en tredjedel ar flyktingar. Sedan pandemin bdrjade antalet
som flyttar in fran utlandet att minska pé grund av stingda grinser i Europa
och Sverige, en trend som har hallit 1 sig inte minst pa grund av en mer re-
striktiv flyktingpolitik.

Alla kommuner é&r skyldiga att ta emot direktanvisade nyanldnda som bevil-
jats uppehéllstillstdnd efter anvisning frdn Migrationsverket. Boséttningsla-
gen som tradde i1 kraft 2016 syftar till att bidra till en snabbare etablering av
anvisade nyanlédnda genom gemensamt ansvar och proportionerlig fordel-
ning av mottagandet. Dérfor dr de nyanldnda som kommunen har ett direkt
bostadsansvar for relativt fa och fér sitt boende 16st genom de “kommun-
kontrakt” som kommunen forfogar 6ver via Botkyrkabyggen.

En mindre andel inom gruppen nyanlidnda ar direktanvisade nyanlénda,
kvotflyktingar och ensamkommande barn och ungdomar som kommunen
har ett direkt bostadsansvar for. De senaste fem aren har det skett en rejil
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minskning av denna grupp och &r 2025 utgjorde dessa cirka 10 personer
(Migrationsverket, 2022).

Dérutover finns egenbosatta nyanlidnda, som valt att bosétta sig i kommunen
pa egen hand inom lagen om enskilt boende (EBO). Historiskt har en stor
del nyanlénda i Botkyrka varit flyktingar som valt att bositta sig i kommu-
nen pa egen hand inom ramen for EBO, 1 stillet for dit de forst anvisades.
Genom en forédndring i EBO-lagen 2020 medgavs undantag for socio-eko-
nomiskt utsatta omraden, daribland hela kommundelar och bostadsomraden
1 Botkyrka, som innebar att de asylsékande som valde att bositta 1 dessa
omriden pa egen hand blev av med sin dagersittning. Under 2025 infordes
dven en ny lag om att asylsokande ska anvisas till sérskilda asylcenter och
asylsokande som dr bosatta pa egen hand behover flytta till ett asylcenter for
att fa behélla sin dagersittning.

Botkyrka kommun éar alltjamt en plats i regionen dér asylsokande véljer att
bositta sig hos familj, sldkt och vanner, eller genom att hyra ett rum eller en
del av en bostad. Sett till de konflikter som skapat migrationsstrommar till
Sverige de senaste 15 dren har Botkyrka varit en plats dit manga sokt sig,
och det troliga dr det kommer att fortsitta om nya konflikter skapar nya ro-
relser till Sverige.

Botkyrka tar ocksé ett storre och langre ansvar i boendefrdgan for nyanlénda
jamfort med merparten av ovriga kommuner i regionen. Nir andra kommu-
ner later nyanldnda I16sa sin bostadssituation pa den reguljdra bostadsmark-
naden efter tva ar har Botkyrka sett att det &r forst efter fem ar som det finns
mojligheter att kunna efterfraga ett boende. Efter fem ar har de flesta en ko-
tid som gor att de kan fa ett forstahandskontrakt, och forutséttningarna for
tillracklig egen forsorjning dr béttre. For nyanlédnda barnfamiljer ges mojlig-
het att ta Over kontrakt efter etableringstiden.

For ensamkommande barn har kommunen en inriktning att de kan fa insat-
sen stodboende efter att de fyllt 18 &r om de dr inskrivna pa en gymnasieut-
bildning eller motsvarande. Det kan fortga till avslutade studier eller till det
att de fyller 21 &r.

I dagsldget bedomer kommunen att insatserna for gruppen nyanlénda é&r till-
rackliga for att tillgodose dess behov.

Personer i behov av skyddat boende

For gruppen personer i behov av skyddat boende bedoms det i nuldget inte
finnas behov av dtgdrder utéver de dtgdrder kommunen redan vidtar.

Vald i néra relationer drabbar framfor allt kvinnor, men dven barn som an-
tingen sjdlva blir offer for vald eller bevittnar vald mot en nérstdende. Det
sker 1 alla dlderskategorier, d&ven bland &ldre. Socialstyrelsens kartldggning
av hemlosheten (2024) visar att den fjdrde vanligaste orsaken till akut och
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tillfallig hemloshet bland kvinnor &r vald i ndra relation, och i manga fall
tvingas offret vilja mellan hemldshet och vald i hemmet. En oroande ut-
veckling dr dven att allt fler barn 1 Botkyrka bor 1 trangbodda hushall, vilket
utsitter fler barn och unga for miljoer dér de 16per storre risk att bevittna
och utsattas for vald.

Kommunerna har ett ansvar for att tillhandahélla skyddat boende med olika
innehall och skyddsnivd. Kommunen anvinder idag de sociala kontrakten
dér detta bedoms fungera, samt ett samverkansavtal tillsammans med flerta-
let andra kommuner dar behov av skydd i annan kommun bedéms behdvas.
Atgirderna bedoms i dagsliget fungera och vara tillréickliga for att omhin-
derta gruppens behov av skyddat boende.

En annan grupp som kan behdva skyddat boende dr avhoppare fran en kri-
minell livsstil (socialférvaltningen Botkyrka kommun, 2021). Behovet kan
gilla bade ett skyddat boende och en bostad som inte ligger i det omrade dér
individerna varit aktiva. Det finns behov av att kunna 16sa skyddat boende 1
andra kommuner i landet, och pa samma sétt behdver kommunen kunna ta
emot personer fran andra delar av Sverige. For avhoppare som behover hitta
en bostad, men dar skyddsbehovet inte &r lika stort, bor detta i stillet kunna
16sas inom kommunen.

Samhallsviktiga yrkesgrupper

For gruppen samhdillsviktiga yrken bedoms det i nuldget inte finnas
specifika behov av dtgdrder, dven om gruppen kan évervdgas for forturer
och reservationer i det befintliga bestandet och generellt har ett behov av
prisrimliga bostdder.

Tillgéng till bostider &r en forutsittning for kompetensforsdrjningen och en
fungerande arbetsmarknad 1 hela regionen. Manga branscher har stort behov
av arbetskraft, men mots av svérigheter att tillgodose denna arbetskraft med
bostéder. En ny studie har sérskilt synliggjort svirigheterna for vissa
samhdllsviktiga yrkesgrupper, dir sjukskoterskor, underskoterskor,
barnskdtare, blaljuspersonal och kollektivtrafikforare har studerats (Region
Stockholm, 2026b). Gemensamt for dessa ar bland annat att de ar
platsbaserade, att obekvima arbetstider forekommer och att l6nenivaerna ér
relativt sett laga. De har ockséd omfattande rekryteringsbehov. Studien visar
att stora delar av bostadsmarknaden ar ekonomiskt odtkomlig for
samhdllsviktiga yrkesgrupper, exempelvis kan en ensamstaende barnskotare
endast efterfraga cirka 10 procent av bostadsutbudet i regionen'®. Riskerna
med att inte kunna bostadsforsorja for dessa grupper dr bland annat att
regionens tillvixt himmas, en forsvarad kompetensforsorjning och ultimat
en paverkan pd mojligheten att upprétta samhéllsviktiga funktioner. En 6kad

19 Det férutsatter ett hogt sparande till kontantinsats, maximerade 1an och en anstrangd ekonomi.
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tillgang till prisrimliga bostdder framstar darfor som centralt. Botkyrka har
relativt sett 14gre prisnivder &n manga andra delar i regionen och dérfor ar
det ldttare for yrkesgrupperna att hitta bostdder 1 Botkyrka &n 1 manga andra
delar av regionen. Samtidigt kan det finnas anledning att dvervéga éven
denna grupp vad géller exempelvis forturer och reservationer i det befintliga
bestdndet. Sarskilt syns for yrkesgrupper inom vérden att Botkyrka ligger
mitt emellan och pé bra avstand till bdde Sodertélje sjukhus och Karolinska

Huddinge. Dértill har lokalpolisomréddet samma administrativa granser som
kommunen, och centralt lokaliserad i kommunen finns en brandstation.
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Verktyg i bostadsforsorjningen

Det finns en stor verktygspalett att anvéinda bade f6r nyproduktion och for
det befintliga bestandet. Flera av de verktyg kommunen har till sitt forfo-
gande anvénds inte idag, men potential finns att gora det. For de flesta verk-
tyg géller att kommunen inte har egen radighet genom hela processen, utan
behover stod av eller samverka med andra parter.

Markpolitik och fysisk planering

Planmonopolet innebér att kommunen har ensamritt att bestimma hur mar-
ken inom kommunens geografiska grianser far anvéndas och dr dérfor ett
viktigt instrument for att pdverka bostadsbyggandet. Med oversikts- och de-
taljplanering kan samhéllsutvecklingen styras da de sitter ramar for vilka
omraden som ska utvecklas for bostadsbebyggelse. Genom en aktiv mark-
politik har kommunen samtidigt forutsattningar att styra mot en dnskad bo-
stadsutveckling. Verktygen nedan har framfor allt baring pa nyproduktion.

Oversiktsplanering

Oversiktsplanen dr kommunens strategiska verktyg for att viigleda beslut om
hur mark- och vattenomraden ska anvéndas, bevaras och utvecklas. Planen
pekar i stora drag ut var bostdder kan byggas. Eftersom oversiktsplanen en-
ligt PBL behover visa hur det allménna intresset bostadsbyggande och lang-
siktigt behovet av bostdder ska tillgodoses, behover planen skapa forutséatt-
ningar for att tillgéngliggdéra mark for &ndamaélet.

Detaljplanering

En detaljplan &r juridiskt bindande och slar fast tillaten bebyggelse och mar-
kanvéndning inom ett specifikt omrade. Det ir ett direkt uttryck for planmo-
nopolet, som ger varje kommun ensamritt att besluta om markanvindning
inom sitt omrade. Kommunen kan ocksd anvinda detaljerade planbestdm-
melser, exempelvis om det finns sdrskilda bostadsbehov. Handlingsplan for
bostadsforsorjningen ska enligt PBL vara vdgledande vid planldggning for
att bland annat framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet
1 enlighet med kommunens mal.

Kommunen kan genom planmonopolet styra vilka projekt som ska priorite-
ras, utifran bland annat strategi, behov och genomforbarhet. Det finns dérfor
anledning for kommunen att bedriva ett portfoljstrategiskt arbete for att sé-
kerstélla att rétt projekt far foretrade.

I Botkyrka finns for ndrvarande en planberedskap om cirka 10 000 bostidder
som kan genomforas pa relativt kort sikt. Dessa aterfinns i detaljplaner som
vunnit laga kraft, pdgdende detaljplanearbeten samt beslutade planprogram

med detaljplaner infor uppstart.
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Markanvisningar och utveckling av egen mark

Markanvisningar dr 6verenskommelser om att under viss tid och pé givna
villkor férhandla om &verlatelse eller upplatelse av kommunal mark for
byggnation. Botkyrka har ett stort markinnehav, vilket ger goda forutsétt-
ningar att driva bostadsutveckling pd egen mark dar mojligheten att styra
vad som byggs ér hogre dn pd privat mark.

Botkyrka har nyligen antagna riktlinjer for markanvisning (2025a) som tyd-
liggor att tilldelning av mark ska styra mot en dnskad bostadsutveckling.
Ofta laggs stor vikt vid markpriset, men i markanvisningsprocessen finns
forutséttningar att premiera exempelvis specifika bostadsbehov. Riktlinjerna
specificerar bland annat att direktanvisning kan anviandas nir kommunen
vill tillgodose ett sérskilt etableringsonskemal (till exempel ett innovativt
bostadsprojekt) samt att markanvisningstavlingar kan anvindas vid nytan-
kande eller specifika bostadsforsorjningsbehov.

Det finns potential att utveckla den egna projektportfoljen genom att identi-
fiera mojliga projekt pa egen mark, och markanvisa dérefter. Det finns
ocksa potential att premiera de fastighetsutvecklare som kommer in med
projektidéer som foljer handlingsplanen, i de fallen de sjdlva identifierat
mojliga projekt pd kommunens mark. Exempelvis har Stockholms stad en e-
tjanst for att ansoka om markanvisning, vilket kan underlétta for en sdédan
modell.

Kommunen kan ocksé arbeta med strategiska markforvirv, exempelvis ge-
nom att bevaka mark till salu som kan vara av intresse for kommunen. Bot-
kyrka tenderar att markanvisa forst och planldgga sedan, men mojlighet
finns ocksé att planlégga fore markanvisning. Det kan exempelvis anvéndas
1 ldgen med lagre investeringsvilja for att sdnka risken hos exploatorer och
samtidigt sékerstilla kommunens 6nskade utveckling.

Avtal i exploateringsprocessen

I Botkyrka skrivs vanligtvis ramavtal/intentionsavtal innan en planprocess
inleds. Om utvecklingen sker pa kommunal mark skrivs ett markanvisnings-
avtal och pa privat mark tecknas exploateringsavtal. Ramavtal och markan-
visningsavtal dr civilrittsliga avtal ddr kommunen kan stélla sarkrav, exem-
pelvis vad géller upplételseformer och andra bostadsforsorjningsaspekter.
Exploateringsavtal som tillhor till detaljplanen och foljer PBL féar endast re-
glera dtaganden som dr nodvéndiga for att genomfora detaljplaner samt
kostnader mellan kommunen och byggherre/markégare. Detta inkluderar ex-
empelvis allmin platsmark, infrastruktur, tekniska I6sningar och utbygg-
nadsordning, men ingenting som har med bostadsforsorjning att gora. For
privat mark dr kommunens framsta verktyg att styra dérfér genom planmo-
nopolet och om detaljplanen prioriteras.
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Kommunalt bostadsbolag

Allménnyttiga bostadsbolag har som uppdrag att i allménnyttigt syfte for-
valta fastigheter med hyresrétter och frimja bostadsférsorjningen, och bola-
gets verksamhet ska utgé fran en social grund med affarsméssiga principer.
Kommuner kan som dgare till det allménnyttiga bostadsbolaget paverka
vilka bostidder som byggs, hur de forvaltas och hur de férmedlas, och pé sa
vis styra nyproduktion och anvéndning av det befintliga bestdndet direkt och
indirekt. Det sker formellt genom bolagsordningen och dgardirektivet, som
ar kommunens framsta verktyg att styra bolaget genom.

Botkyrkas kommunala bostadsbolag Botkyrkabyggen har bade ett stort
markinnehav och befintliga bostadsbestand om cirka 10 780 bostdder, dér
mer dn en fjardedel av kommuninvéanarna bor. Bolagets forvaltning och for-
nyelse av det befintliga bestandet savil som nyproduktion paverkar dérfor
kommunens bostadsforsorjning i hog grad.

Botkyrkabyggen kan paverka pa flera olika sitt. [ anvdndandet av det befint-
liga bostadsbestandet kan bolaget arbeta med exempelvis om- och tillbygg-
nader, hur lagenheterna fordelas, och vem som kan hyra en bostad. Ett storre
intresse hos marknadsaktorer att vilja bygga i Botkyrka kan ge Botkyrka-
byggen tillfdlle att fokusera pd upprustning av miljonprogrammen. Pa vissa
platser kan Botkyrkabyggen ”gé fore” for att fa i gdng en 6nskad utveckling
pa en plats som andra aktorer sedan kan ta vid.

Atgirder Botkyrkabyggen redan arbetar med omfattar bland annat:

o Hallbara renoveringar och modernisering av fastighetsbestandet samtidigt
som relativt Iagre hyresnivaer bibehalls. Hyresgaster kan gora tillval i sina
lagenheter som betingar hogre hyresnivaer.

« Systematisk hyressattning som innebar att hyressattningen anpassas till 13-
genheternas skilda bruksvarden genom foérhandlingséverenskommelser,
dvs att varje bostad bedéms och poangsatts utifran hyresgasternas varde-
ringar kopplat till bostadens skick och standard.

o | samtliga bostadsomraden tillhandahalla samutnyttjade métesplatser for ut-
l&ning utan ersattning.

o Aktivt arbete mot olovlig andrahandsuthyrning i syfte att 6ka hyresgasternas
upplevda trygghet.

Bostadsformedling

Botkyrkabyggen formedlar bostidder i Botkyrkabyggens fastighetsbestand
genom egna bostadskon. Botkyrkabyggen formedlar dven bostider via
Stockholms bostadsformedling (bostadsférmedlingen i Stockholm AB).
Manga av de privata bostadsbolag som verkar i kommunen férmedlar ocksa
lagenheter via Stockholms bostadsformedling.

Bostédder formedlas oftast baserat pa kotid i kombination med att hyresvér-
den kan ha krav pd exempelvis inkomststorlek, inkomsttyp och referenser.
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Det ér inte ovanligt att kraven skiljer sig at mellan olika hyresvérdar. Sér-

skilda krav kan ocksa gilla for formedling av kategoribostdder for exempel-
vis ungdomar, studenter och seniorer.

Det finns potential att arbeta aktivt med bostadsformedling, bade av Botkyr-
kabyggens och de privata viardarnas bostadsbesténd, 1 syfte att sdnka trosk-
larna for vissa hushéll. Nya bestdmmelser 1 Bostadsforsorjningslagen
(2025:70) tydliggor att det dr tillatet att formedla bostdder som reserverats
utifrén olika behov (”6ronmérkning”™), och att anvianda sig av forturer. Sad-
ana atgéarder kan uppné en hogre traffsdkerhet i formedlingen. Botkyrkabyg-
gen tillimpar f6ljande 1 dagsliget:

o Ungdomsbostader som ar reserverade for unga. Bolaget har en ungdomskd
som innebar att folkbokférda botkyrkabor kan lista sig ifran 16 ars alder, och
de som far ett ungdomskontrakt genom kén behaller samtidigt sin kdplace-
ring. Boende i 6vriga kommuner far stélla sig i k6 fran 18 ars alder. Aven yt-
terligare projekt har testats inom bolaget fér att mojliggora fér unga vanner
att tillsammans kunna efterfraga en hyresratt.

. Oronmarker 10 procent av sina bostéder i det befintliga bestandet &t senio-
rer dver 65 ar. Dessa lagenheter ligger alltid i bottenplan eller i ett hus som
har hiss. Dartill finns SeniorBo, vilket utgdrs av tva adresser dar samtliga
bostader som blir lediga successivt reserveras for seniorer. Dessa bostader
bestar av 1-4 rok och ar utrustade enligt bolagets SeniorBo-koncept. | famil-
jer racker det att en medlem i hushallet ar dver 65 ar. Botkyrkabyggen har
ocksa en byta bostad-mdéjlighet fér seniorer som behdver byta till bostad i
bottenplan eller med hiss, eller med lagre hyra.

e Snabb inflyttning under namnet "Bostad Bums”, vilket bestar av lagenheter
som erbjuds till den som forst anmaler intresse och samtidigt uppfyller alla
krav i Botkyrkabyggens uthyrningspolicy. Kétid spelar ingen roll, men de
som sOker maste sta i bolagets bostadsko.

Vem som dr aktuell for en bostad avgors ocksa av de krav som stélls pd hy-
resgasten. Genom sin uthyrningspolicy kan hyresvarden exempelvis vilja att
acceptera andra former av inkomst (sdsom forsérjningsstod) och att inte
stdlla schablonmissiga inkomstkrav.

Kommuner kan ocksé vilja att starta en kommunal bostadsformedling, som
samlar kommunala och privata vérdar.

Sociala atgarder

Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti innebér att kommunen gar i borgen for en bo-
stadssokande som beddms ha tillrdcklig betalningsformaga, men som nekas
hyreskontrakt med besittningsskydd pa grund av hyresvirdarnas tilltra-
deskrav. Syftet med hyresgarantier r att ge stdd till hushall som kan betala
ett eget boende men som inte klarar hyresvérdens krav.
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Anvindningen av hyresgarantier har tidigare varit frivillig, och tidigare gick
det att fa ett statligt bidrag om 5 000 kronor per ldmnad hyresgaranti fran
Boverket. Detta togs bort 2025, men under 2026 gick regeringen vidare med
ett forslag som innebér att kommunerna kan bli skyldiga att erbjuda hyres-
garantier till enskilda hushall utifrdn rddande behov pa bostadsmarknaden.
Kommunen avgor hur borgensatagandet ska utformas, exempelvis villkor
for nyttjande, garantitid och eventuell aterbetalningsskyldighet.

Botkyrka har redan en hyresgaranti, som inte anvédnds i ndgon omfattande
utstrackning. Utifran de nya lagkraven som véntas trada i kraft 1 juli 2026
ser kommunen ett behov att se dver vem hyresgarantin riktar sig till och hur
den utformas.

Kommunala bostadsbidrag

Lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter 6ppnar for vissa bo-
stadsrelaterade stodformer som gar bortom strikt myndighetsutovning.
Bland annat framgér av lagen att kommuner har mojlighet att Iimna ekono-
miskt stdd till enskilda hushdll i syfte att minska deras kostnader for att in-
neha en permanentbostad, vid sidan av det stod som ska ges 1 enlighet med
bland annat LSS och SoL. Kommunala bostadsbidrag har ndimnts som en sé-
dan 6ppning genom lagstiftningen. Det ses dock inte som en reell mojlighet
i kommunen for nirvarande.?’

Sociala kontrakt

Kommunen har i dagsldget avtal med Botkyrkabyggen om 300 lagenheter
per ar som formedlas via sé kallade sociala kontrakt. Arbetet bedrivs 1 nidra
dialog mellan socialforvaltningen och bolaget, ddr kommunen ansvarar for
beddmning och beslut om bistand enligt gédllande lagstiftning, medan Bot-
kyrkabyggen tillhandahéller bostdder inom ramen for 6verenskomna former.
Dessa kontrakt stéller fa krav géllande tilltrade och gar att konvertera till
forstahandskontrakt. I dagslédget fylls kvoten inte helt.

Kommunen har dven avtal om sociala kontrakt med vissa privata fastighets-
dgare, men de nyttjas inte i dagsldget. Orsaken ir att dessa hyresvérdar har
hogre inkomstkrav och generellt inte konverterar kontrakten, saledes ér de
mindre fordelaktiga for bdde individen och kommunen. De tenderar ocksa
att ha hogre hyror. Pé kort sikt ser kommunen att systemet fungerar vél som
det gor, men att det pa lang sikt skulle vara 6nskvirt med en storre geogra-
fisk spridning av kommunkontrakten. Det finns d& mojlighet att verka for att
hyresvérdar inte ska tillimpa schablonméssiga inkomstkrav och att de god-
kanner fler inkomstslag och anstéllningsformer. I samband med avtalsskriv-
ning brukar behov av ldgenheter for sociala kontrakt inkluderas, vilket dr en

20 Denna form av bidrag ska inte férvaxlas med bostadstillagg fér pensionarer eller bostadstillagg
genom LSS och SoL.
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forutséttning for att kunna verka for en storre spridning av kontrakten pa
lang sikt.

Bostad forst

Botkyrka inforde konceptet Bostad forst i en liten skala 2023, och det rullas
nu ut till en del av den ordinarie verksamheten. Bostad forst riktar sig till
langtidshemldsa individer som har ett skadligt bruk av alkohol eller narko-
tika, och utgér fran att manniskor behover ett tryggt boende for att kunna
gora nagot at sina livsproblem. Individen behdver inte ha genomgatt be-
handling, men behover folja kraven som finns i ett vanligt hyreskontrakt och
vilja ta emot stdd.

Samverkan

Intern samverkan

En forvaltningsévergripande samverkan ska ses bade som en forutsittning
och ett verktyg for att kunna genomfora handlingsplanens atgarder. I foregé-
ende riktlinjer for bostadsforsorjning (2022) var en av atgiarderna att eta-
blera en forvaltningsovergripande bostadsforsorjningsgrupp. En sadan finns
nu och skapar goda forutsittningar for att bedriva ett aktivt bostadsforsorj-
ningsarbete bade inom nyproduktion och det befintliga bostadsbestindet.

Bostadsutvecklare och byggaktorer

I det stora hela har bygg- och finanssektorernas intresse for Botkyrka okat
under de senaste aren, men det finns en utmaning i att paverka intresset for
att investera i olika delar av Botkyrka, for olika méalgrupper och for ett mer
varierat bostadsbestand. Ofta vill marknaden bygga mer av det som redan
finns (eller inte alls) da det ar svart att forutse och bedoma marknaden for
sadant som bryter av. Det handlar sirskilt om att mojliggéra en dnskad bo-
stadsutveckling i omrdden med ldgre investeringsvilja. Kommunen behdver
darfor 1 hogre utstrackning arbeta med att skapa intresse och dialog med
marknadens aktorer, och samtidigt aktivt kommunicera kommunens héll-
ning kring en 6nskad utveckling. Historiskt har kommunen prioriterat storre
projekt, men mindre projekt har potential att testa och utveckla efterfragan.
Det kan ocksa mdjliggdra for mindre och mer nischade aktorer att etablera
sig i kommunen.

Kommunen behdver samtidigt fokusera pa samverkan med fastighetsbolag
som redan dger och forvaltar bostider. Oronmirkning av bostider for sér-
skilda grupper och forturer dr en potential att utforska med dven privata fas-
tighetségare och bolag, ddr kommunen kan bidra med st6d kopplat till be-
hov och prioritering.
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Regional och kommunal samverkan

Bostadsmarknaden dr bade regional och delregional, och bostadsbyggandet
behdver 6ka 1 hela regionen. Botkyrkas grannkommuner stravar liksom Bot-
kyrka kommun efter bade ett 6kad byggande och en 6kad variation pé lokal
niva. Manga kommuner identifierar en 6kande problematik gillande de hus-
hall som inte sjédlva kan kopa eller hyra sin bostad till nyproduktionspris.
Har finns goda forutsattningar att samarbeta inom regionen och dver
kommungrianserna, bade vad géller specifika utmaningar och den delade bo-
stadsmarknaden och kunskapsutbyte 1 stort. Det stéller samtidigt krav pa ett
oOkat regionalt ansvarstagande, sdrskilt vad géller de kommuner som idag
inte bidrar till regionens bostadsforsérjning.

Civilsamhallet

Civilsamhadllet spelar en kompletterande roll pa bostadsmarknaden, framfor
allt dar den ordinarie marknaden inte nar fram. Genom radgivning, socialt
stod och praktisk vigledning fungerar civilsamhaéllets aktorer ofta som en
lank mellan individen och det kommunala systemet. I vissa fall bidrar de
med konkreta boendeldsningar samt driver pd utvecklingen av nya eller
mindre vanliga boendeformer som inte ryms inom den traditionella mark-
nadslogiken. Exempel dr Stadsmissionens Kymmendomodell dér man an-
vant sig av en differentierad hyressittning och intresseorganisationer som
verkar for exempelvis delningsbostidder och byggemenskaper.

For kommunen finns en stor potential att utveckla samverkan i syfte att
driva pa utvecklingen av alternativa boendelosningar. Kommunen behover
hitta bade forum och former for en sddan samverkan, i syfte att mgjliggora
denna typ av bostadsutveckling.

Innovation pa bostadsmarknaden

Manga av de verktyg och metoder som finns anvénds inte i tillrackligt hog
utstrackning, eller &r otillrackliga for att avhjdlpa obalansen pa bostads-
marknaden. En inriktning kommunen kan och bor efterstrdva dr innovativa
16sningar och att testa nytt, bade inom nybyggnation och det befintliga be-
stdndet. Innovation pa bostadsmarknaden kan exempelvis handla om:

o Att prova nya bostadsformer och metoder for prisrimliga boenden, exempel-
vis genom direktanvisning till en nischad aktér, samverkan med den ideella
sektorn eller lokalisering av befintliga byggratter som kan saljas.

o Gemensamma ytor som alternativ till storre lagenheter och for att mildra ef-
fekter av trangboddhet, men ocksa som nya kollektiva boendeformer for att
Oka boendeytans kapacitet.

« Blanda nya kombinationer av upplatelseformer och bostadstyper, exempel-
vis radhus som hyresratter.
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o Mota specifika behov genom tidsbegrénsade kontrakt pa tillfélliga bygglov:
Tillfalliga bygglov?' kan vara en metod att utforska for att fa till tillfalliga bo-
stader for exempelvis studenter och unga pa platser som pa sikt star infor
foérandring. Kommunen har i dagslaget ett antal stadsutvecklingsprojekt i

olika skeden dar tillfalliga bostader skulle kunna uppféras som ett satt att
bade mdjliggdra for unga att fa en férsta bostad och att aktivera en plats.

o Utnyttja sarkrav for att fa till bostader for sarskilda grupper. Ibland kan ex-
empelvis studentbostader planlaggas pa platser dar reguljara bostader inte
hade beddmts lampliga, sasom i bullerutsatta lagen.

o Underlatta for rorlighet pa bostadsmarknaden genom incitament som till ex-
empel flytthjalp, gratis hyra eller fértur om man for narvarande bor i en viss
boendeform (exempelvis aldre som bor stort, men kan tanka sig att flytta till
ett mindre boende).

o Samlokalisering av specifika lagenhetsformer s& som aldrebostader eller
seniorbostader.

21 "Snabba hus” (utvecklat av jagvillhabostad.nu och Svenska Bostéder) ar ett koncept som haft
viss framgang. Konceptet gar ut pa att bygga flyttbara bostader pa tillfalliga bygglov som sedan
flyttas till ett nytt omrade nar bygglovet tar slut. Bostaderna flyttas max tre ganger och uppférs se-
dan permanent pa en plats.
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