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TYRENS

SAMMANFATTNING

Jarfalla kommun haller pa att ta fram en ny éversiktsplan med sikte pa malaret 2050. Inom
ramen for det arbetet har Jarfalla handlat upp Tyréns for att ta fram denna rapport bestaende
av en analys av nulaget gallande befolkningens sammansattning, flyttménster och
bostadsbestand i Jarfalla.

| Jarfalla bodde det 83 170 invanare vid slutet av 2021. Folkmangden har 6kat sedan kraftigt
de senaste femton aren, bland annat till foljd av ett 6kat byggande. Sett till férdelningen av
hushallstyper kan sagas att Jarfalla ar en barnfamiljskommun. Det ar framforallt del
omradena Barkarby-Skalby och Staket som har en stor andel barnfamiljer. Detta aterspeglas
aven i aldersstrukturen som jamfort med regionen i stort visar en stor andel barn. Viksjo ar
troligen pa vag att bli ett barnfamiljsomrade, men har @n sa lange en stor andel aldre och
manga sammanboende hushall utan barn. Inkomsterna ar generellt hogre i dessa
barnfamiljsomraden. Sédra Jakobsberg sticker ut som ett omrade med laga inkomster.

Flyttnettot till Jarfalla har trendméassigt 6kat det senaste decenniet och det ar framférallt
intiges inflyttning som 6kat. Den inrikes inflyttningen speglar den befintliga befolkningen, med
en stor andel inflyttande vuxna i foradladldern samt barn. Det sker aven en utflyttning av
unga och aldre vuxna, pa var sin sida om foraldraaldern. Utrikes flyttnettot, som ar en liten
den av den totala nettoinflyttningen har en mer varierande aldersstruktur.

Stora delar av utbytet sker med Stockholm stad samt de narliggande kommunerna. Det ar
framforallt till barkarbystaden och Sédra Jakobsberg som manga flyttar till fran évriga
regionen. Personer fran évriga Sverige flyttar framst till Barkarbystaden, och framst till
bostadsratt. Nettot med 6vriga Sverige ar dock negativt, framst pa grund av utflyttning fran
Barkarby-Skalby, Viksjo och Kallhall, framst da fran dganderatt och bostadsratt.

Bestandet i Jarfalla bestar av 45 procent bostadsratter och ungefar lika stora delar
aganderatter och hyresratter. Denna férdelning har forandrats sedan 90-talet da det har
byggts mycket flerbostadshus (mestadels bostadsratter) och fa smahus som aganderéatter.
Férandringen inte lika stor som i lanet i stort. Aganderatt finns foretradesvis i Barkarby-
Skalby och Viksj6 medan Hyresratter dominerar i Sédra Jakobsberg, tillika det omrade med
lagst inkomster. Stora delar av bestandet ar bygga under 60-80-talet samt det senaste
decenniet. Det ar framférallt Kallhall och Barkarbystaden som har ett nyare bostadsbestand.
Jarfalla, med sin barnfamiljs-demografi, har nagot stérre andel stora bostader an regionen
och riket totalt. De flesta bostader ar dock inom smahusbestandet. Jarfalla har en
trangboddhetsproblematik i paritet med likande kommuner inom regionen.
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Sedan 2015 har det fardigstallt fler bostader per ar an under 90- och 00-talet. Detta 6kade
byggande ar en del av l6ftet om nya bostader som Jarfalla traffat med Svenska staten i
Stockholmsdverenskommelsen gallande utbyggd tunnelbana. Det ar framférallt bostadsratter
som har 6kat, men aven hyresratter i viss man. mycket av byggandet, men lang ifran allt, har
skett i Barkarbystaden. Byggandet sedan 2015 har hallit jamna steg med och bidragit till
befolkningstillvaxten.

Detta faktum innebar att en trendmassig befolkningsprognos innebar en stor
befolkningstillvaxt, till 127 000 personer ar 2050. Om kommunens planerade byggande utgor
underlag for befolkningsprognosen blir tillvaxten annu stérre, till 156 000 personer ar 2050.
En analys av marknadsférutsattningarna visar att ett byggande och befolkningsprognos i linje
med den trendbaserade ar mer rimlig i dagens konjunktur och marknad. Eftersom
inflyttningen ar en stor del av befolkningstillvéaxten vantas demografin vara den samma aven
ar 2050. For att tilkommande bostadsbestand ska passa den framtida befolkningen behéver
Jarfalla forsOka styra mot storre bostader och sakerstélla att den service som barn och
barnfamiljer behdver planeras for.
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INLEDNING

Har beskrivs rapportens syfte, mal, kallor, metodik och forekommande omradesindelningar.

Syfte och mal

Jarfalla kommun haller pa att ta fram en ny éversiktsplan med sikte pa malaret 2050. Inom
ramen fér det arbetet har Jarfalla handlat upp Tyréns for att ta fram en analys av nulaget
gallande befolkningens sammansattning, flyttmonster och bostadsbestand. Nulagesanalysen
syftar till att utgéra underlag for dversiktsplaneringen och malet ar att skanka Jarfalla
kunskap om den demografiska profilen samt bostadsbestandets sammansattning i
kommunen och dess delomraden. Denna rapport ar resultatet av det uppdraget.

Tyréns har aven genomfort en fordjupad studie av marknadsférutsattningarna, vilka
redovisas i en separat rapport Marknadsférutséttningar fér Byggande i Jéarfélla.

Metod och kallor

Nuldgesanalysen bestar till stor del av specialbestalld statistik fran SCB, som brutits ner i pa
aldersgrupper, geografiska delomraden eller andra kategorier. Statistiken redovisas
mestadels i diagram och beskrivs i den I6pande texten. Statistiken kommer uteslutande fran
SCB. Vissa diagram har hamtats fran andra rapporter. Nar sa ar fallet framgar detta i
figurtexten med en hanvisning till kallan.

Endast i ett fall, i avsnitt 2.2.2, har mer avancerade statistiska metoder anvants for att forsta
dataunderlaget. | detta fall ar det flyttstrommar mellan kommundelar som har
modellberaknats utifran folkmangden i utflyttningsomradet och folkmangden i
inflyttningsomradet med hjalp av regressionsanalys.

Geografiska delomraden

| rapporten anvands tva geografiska indelningar som delar upp Jarfalla kommun i ett antal
delomraden. Bada omradesindelningarna bygger pa sammanslagningar av
nyckelkodsomraden, NYKO-omraden. NYKO-omradena ger en bra omradesindelning fér den
aldre bebyggelsen men gransdragningen kan bli mer problematisk dar det har skett
byggnation under de senaste aren.

Den vanligast forekommande omradesindelningen i denna rapporten delar in Jarfalla i 9
omraden varav ett, Veddesta, ar ett verksamhetsomrade och darfor inte redovisas i diagram
over befolkning och bostader. Indelningen gar att se i figur 1.
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|

Vastra
Jakebsberg: -

Jarfalla delomréden

Kommungranser

Figur 1 Omradesindelning i Jarfalla

| Jarfalla kommuns befolkningsprognos anvands en annan omrades indelning, om an relativt
lik. Dar har Barkarby-Skalby, Veddesta och Barkarbystaden en annan indelning. Skillnaderna
mellan omradesindelningen forklaras narmare i bilagan i kapitel 4.
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1 SLUTSATSER

Sammantaget ar Jarfalla en kommun dar det har skett stora férandringar med avseende pa
befolkning, bostader och byggande. Bade folkmangden och bostadsbestandet har 6kat
kraftigt under de senaste 30 aren. | bostadsbyggandet har det varit ett fokus pa
flerbostadshus med en standigt minskande andel nya smahus. Dock har manga strukturer
djupa rotter och ar fortfarande aktuella. Aven fast de senaste arens storskaliga
bostadsbyggande i kommunen har varit koncentrerat till mindre Iagenheter sa ar det ar tydligt
att Jarfalla kommun fortfarande ar en attraktiv kommun for barnfamiljer fran lanets mer
centrala delar. Samtidigt ar rorligheten i vissa befintliga smahusomraden 1&g vilket forsvarar
for en generationsvaxling.

1.1 BEFOLKNINGEN OCH DESS UTVECKLING

| Jarfalla bor det dryga 80 000 personer. Befolkningstillvaxten har accelererat i tva steg, dels
2006 som en del av att hela regionen 6kade i befolkning, dels frdn och med 2015 da Jarfalla
vaxlade upp byggandet.

Jarfallas delomraden har tdmligen olika profil. | smahusomradena Barkarby-Skalby och
Staket bor manga barnfamiljer. Omradet Viksjo ar pa vag mot generationsvaxling och
forvantas bli mer av ett barnfamiljsomrade framdéver. | omraden som praglas av aldre
flerbostadshusbebyggelse bor fler hushall utan barn och fler unga vuxna och aldre.
Barkarbystaden, som ar det stora utbyggnadsomradet, bestar mestadels av flerbostadshus
men attraherar aven en del barnfamiljer. Sett till Jarfallas nuvarande befolkningsstruktur och
vilka aldersgrupper som flyttar in och ut ur Jarfalla, kan man fastsla att Jarfalla totalt sett ar
en barnfamiljskommun. Jarfalla har de senare decennierna fatt en allt mer statisk
befolkningsstruktur genom de allt stérre flyttstrommarna’.

Den genomférda genomgangen av befolknings- och hushallsstatistik visar tydligt att vissa
delomraden har en sarpragel som genomsyrar omradenas befolkningssammansattning. Det
handlar framférallt om Barkarby-Skalby samt Staket som ar utpraglade barnfamiljsomraden,
med stora hushall, manga barn och hogre inkomster. Viksjo ar troligen pa vag att bli ett
barnfamiljsomrade, men har &n sa lange en stor andel aldre och manga sammanboende
hushall utan barn. De dvriga omradena ar relativt lika varandra — har bor det farre barn och
hushallen ar mindre. Barkarbystaden sticker ut nagot med sin aldersférdelning (en hogre
andel sma barn, manga unga vuxna och fa aldre) samt relativt héga inkomster. Sédra
Jakobsberg sticker ocksa ut i viss mening, med nagot fler sma barn, fler ensamstaende
hushall med barn samt i sarklass lagst inkomster.

1 Se 2.2.5 for fortydligande
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1.2 BOSTADSBESTAND OCH BOSTADSBYGGANDE

De Overgripande strukturer som gar att se i demografin gar aven att utlasa i
bostadsbestandet. Vi har kunnat utlasa att Barkarby-Skalby och Staket ar utpraglade
barnfamiljsomraden och att Viksjo ar ett omrade som genomgar ett generationsskifte. Dessa
omraden ar alla smahusomraden och vi bor vanta oss att fler barnfamiljer soker sig till Viksjo
i och med att den aldre befolkningen lamnar smahusen.

Jarfalla &r en kommun med en storre andel smahus an genomsnittet i Ianet och ligger pa ett
rimligt avstand fran Stockholms regionala centrum fér den typen av bebyggelse. Det bor
aven en storre andel barn i Jarfalla, an vad det goér i lanet som helhet. Vi ser en flyttstrom till
Jarfalla som starkt praglas av att barnfamiljer flyttar in och unga vuxna och aldre flyttar ut.

Jarfalla ar salunda naturligt attraktivt for barnfamiljer och det finns en empiriskt faststalld
efterfragan hos gruppen. Den efterfragan ar sa stor att aven Barkarbystaden, dar det
foretradesvis byggts mindre bostader, ocksa attraherat en relativt stor andel barnfamiljer —
framforallt smabarnsfamiljer.

Smahusbestandet har utvecklats under en lang tid och det kan vara klokt att fortsatta planera
for fler smahus i och med att manga rapporter (exempelvis de samlade har?) pekar pa en
otillfredsstalld vilja att bo i smahus.

| och med generationsvaxlingen i Viksjo kan fler smahus tillgangliggéras, uppskattningsvis

2 000 utifran mangden aldre dar idag och smahusbestandet. Den processen kan paskyndas
genom att planera for och tillgangliggdra attraktiva bostader fér de som idag bor i Viksjé nar
Barkarbystaden byggs ut. Det kan exempelvis handla om seniorbostader och till hjalp kan
Jarfalla ha sin allmannytta.

1.3 BOENDEFORHALLANDEN

Vad galler boendeférhallanden med avseende pa trangboddhet paminner Jarfallas situation
om den i andra kranskommuner som Upplands Vasby, Huddinge och Haninge. Sett till
situationen i hela lanet sa placerar sig Jarfalla nagot éver mitten vad galler andel trangbodda
hushall och det ar betydligt vanligare att vara trangbodd i en hyresratt &n en bostadsratt. For
kommunens delomraden finns ingen regelratt statistik dver trangboddhet, men mattet boarea
per person kan fungera som en indikator. Gallande boarea per person ar det som trangst i
Sédra och centrala Jakobsberg och i centrala Kallhall. Aven i Barkarbystaden &r boytan per
person tamligen lag. Rymligast ar det i Viksjo och delar av Vastra Jakobsberg. En slutsats
som gar att dra ar att den potentiella trangboddheten ar som stérst i de delar av kommunen
som har en hdg andel aldre hyresratter, som Soédra Jakobsberg, men aven i omraden med
en hog andel nyproduktion. Dock ar det rimligt att anta att det rér sig om skilda orsaker, dar
bostaderna i det aldre hyresrattsbestandet i grunden ar rymliga men att det ar fér manga

2 https://www.tmf.se/branschutveckling/branschprojekt/bygg-fler-smahus/7-av-10-vill-bo-i-smahus/
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boende for lagenhetens storlek. | omraden med mycket nyproduktion som i Barkarbystaden
ar det snarare sa att bostaderna har byggts mer yteffektivt dver lag vilket i sin tur ger upphov
till en mindre boarea per person, dock behdver det inte betyda att de boende ar trangbodda.

1.4 FRAMTIDA BEHOV

Jarfalla har latit ta fram tre befolkningsprognoser, varav tva ger likartade resultat, sa att det i
praktiken finns tva planeringsscenarios. Den optimistiska prognosen visar en accelererad
befolkningstillvaxt, till féljd av ett accelererat bostadsbyggande. Enligt den ska det
fardigstallas 16 600 bostader 2022-2031 vilket i férlangningen leder till en folkmangd pa
156 000 personer ar 2050. Den pessimistiska prognosen liknar den trendmassiga
prognosen, och ar baserad pa ett byggande som i niva paminner om de senaste arens
byggtakt. Enligt den pessimistiska prognosen ska det fardigstallas 10 900 bostader 2022-
2031 vilket i férlangningen leder till en folkmangd pa 123 000 personer ar 2050.

En 6kande befolkning innebar dock inte en férandrad demografi. Tvart om, vantas de
grupper som redan idag ar stora i Jarfalla bibehalla sin relativa andel genom att fler i de
aldersgrupperna flyttar in och att andra aldersgrupper flyttar ut. Jarfalla ser alltsa ut att
behalla sin barnfamiljspragel ar 2050, aven i ett scenario dar det byggs valdigt manga
bostader. | och med det stalls det krav pa att planeringen, inte minst gallande bostader och
kommunal service, méter denna malgrupps behov. Férdelen med en oféranderlig
demografisk profil ar att det befintliga bostadsbestandet troligen kan komma att vara
andamalsenligt for befolkningen i Jarfalla, sa lange det finns en rorlighet.
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2 NULAGESANALYS - BEFOLKNING OCH
BOSTADSBESTAND | JARFALLA

Har redovisas information om nulaget i Jarfalla med avseende pa befolkningens
sammansattning, flyttmonster, bostadsbestandets sammansattning, boendeférhallanden och
bostadsbyggande.

2.1 BEFOLKNINGENS SAMMANSATTNING

Har presenteras information om Jarfallas demografi, hushéallssammansattning och
socioekonomi.

2.1.1 Folkmangd

| Jarfalla bodde det 83 170 invanare vid slutet av 2021. Jarfalla har sett en 6kande befolkning
under en langre tid. Fran 1991 fram till 2006 var folkdkningen relativt blygsam och 6kade
endast ~ 8 procent med arsvisa folkdkningar som sallan éversteg 1 procent. Den
efterféljande perioden praglas av patagligare befolkningstillvaxt med arlig tillvaxttakt om 1 till
2 procent mellan 2006 och 2014. Darefter 6kade tillvaxten ytterligare till mellan 1% och 2%
procent efter 2014. Detta framgar i Figur 2, som redovisar for befolkningsutvecklingen i
Jarfalla kommun under de senaste 30 aren (1991-2021). Under hela perioden har
folkmangden 6kat med nastan 50 procent, fran knappt 57 000 invanare ar 1991 till drygt 83
000 invanare ar 2021. Drygt 30 procent av 6kningen i folkmangden skedde under den senare
halvan av perioden.

Folkmangd och befolkningstillvaxt i Jarfalla kommun

1990-2021
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Figur 2. Folkmangd och befolkningstillvaxt i Jarfalla kommun 1990-2021, kalla: SCB.
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| Stockholms Ian som helhet har tillvaxten varit mer jdmn 6ver de senaste decennierna, vilket
betyder att Jarfalla haft en férhallandevis Iag tillvaxttakt innan millennieskiftet och sedan
kommit i kapp under de senaste aren. Den 6kade tillvaxttakten fran och med ar 2006 syns
aven i lansstatistiken. Trendbrottet da befolkningstillvaxten i Jarfalla tog ytterligare fart fran
2014 speglas dock inte i lansstatistiken, vilket betyder att Jarfalla haft en starkare tillvaxt an
Stockholms lan totalt under de senaste aren. Totalt sett innebar detta att befolkningstillvaxten
i Jarfalla kommun ar 2021 jamfért med referensaret 1990 for forsta gadngen under perioden
Oversteg motsvarande tillvaxt pa lansniva (47,5 procent jamfort med 47,1 procent).

| Figur 3 jamfors befolkningsutvecklingen i Jarfalla kommun med populationen ar 1990 som
referenspunkt med motsvarande statistik for Stockholms lan. Grafen visar att
befolkningstillvaxten i Jarfalla éverlag foljer monstret som syns pa Lansniva, medan
tillvaxttakten har varit relativt 1ag fram till och med ar 2006.

Procentuell forandring av folkmangd for Jarfalla kommun
och Stockholms lan 1991-2021
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Figur 3. Procentuell férandring av folkmangd for Jarfalla kommun jamfort med Stockholms lan 1991-2021, kalla:
SCB.
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Jarfalla kommun har som tidigare namnts delats upp i atta delomraden. Omradena har en
skiftande folkmangd. Utifran de befolkningssiffror som kan ses i Figur 4 kan omradena delas
in i fyra storleksgrupper. De folkrikaste utgérs av Viksjé och Kallhall med mellan 14 000 till
drygt 15 000 invanare, de nast folkrikaste bestar av Barkarby-Skalby, Norra Jakobsberg och
Sddra Jakobsberg med 11 000 till 12 000 invanare, de nagot mindre folkrika bestar av
Barkarbystaden och Vastra Jakobsberg med 7 000 till nastan 8 500 invanare. Den sista
gruppen som endast bestar av Staket ar nagot av en utliggare med endast drygt 2 100
invanare. Som namnts inledningsvis gor Stakets ringa folkmangd att omradet ofta sticker ut i
statistiska sammanhang vilket bor beaktas vid tolkningar av resultaten.

Folkmangd per delomrade i Jarfalla kommun 2021
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16000 14 301
14 000

12 068 12 096
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Figur 4. Folkméangd for atta delomraden i Jarfélla kommun for 2021, kélla: SCB.
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2.1.2 Hushall

Personer som bor tillsammans i en bostad bildar hushall. Totalt fanns det 34 820 hushall i
Jarfalla vid slutet av 2021. Detta innebar att den genomsnittliga hushallsstorleken, vilket kan
berdknas som folkmangden delat pa antal hushall, var 2,4 ar 2021. Hushallen i Jarfalla
fordelar sig pa ett liknande satt mellan omradena: Viksj6é och Kallhall har 6 000 till 7 000
hushall; Norra Jakobsberg, Barkarby-Skalby och Sédra Jakobsberg har 4 000 till 5 000
hushall; Vastra Jakobsberg och Barkarbystaden har 3 000 till 4000; samt Staket har ca 715
hushall. Genomsnittlig hushallsstorlek varierar nadgot mellan omradena, mellan 2,1 och 2,9. |
Barkarby-Skalby och Staket ar hushallen som storst och i Kallhall, Barkarbystaden och
Vastra Jakobsberg ar hushallen som minst. Detta framgar i Figur 5.

| Figur 6 redovisas hur vanligt forekommande olika hushallsstorlekar ar per delomrade.
Denna redovisning visar pa samma samband: Singelhushall utgér en stoérre del av hushallen
(mer an 40 procent) i kommundelarna Barkarbystaden, Kallhall, samt sédra, norra och vastra
Jakobsberg. 3-4 personshushall ar nagot vanligare i omradena Barkarby-Skalby, Staket och
Viksjo.

Antal hushall per kommundel 2021
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Figur 5. Antal hushall samt den genomsnittliga hushéllstorleken for atta delomraden i Jarfalla kommun fér 2021,
kalla: SCB.
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Figur 6. Hushallsstorlekar for atta delomraden i Jarfalla kommun for 2021, kalla SCB.

Hushallssammansattningen kan aven redovisas uppdelat pa ensamhushall, parhushall och
dvriga hushall samt utifran forekomst av barn vilket gérs i Figur 7. Ovriga hushall ar da
hushall dar tva eller fler vuxna bor tillsammans under former som inte ar aktenskapsliknande.
Det kan da handla om kollektivboenden, hushall som hyr ut del av bostaden till en
utomstaende eller generationsboenden. Ovriga hushall &r vanligast féorekommande i Sédra
Jakobsberg (17 procent av hushallen).

De vanligaste hushallstyperna ar ensamstaende utan barn (25 till 43 procent av hushallen i
Jarfallas delomraden) och sammanboende med barn (18 till 43 procent av hushallen i
Jarfallas delomraden). Jamfort med Stockholms lan som helhet bor det nagot fler
sammanboende med barn i Jarfalla (25 procent kontra 23 procent) och nagot farre
ensamstaende utan barn (37 procent kontra 40 procent).

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfalla kommun Slutrapport
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Hushallssammansattning per delomrade for Jarfalla
kommun jamfort med Stockholms lan 2021
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Figur 7. Hushallssammansattning for atta delomraden i Jarfalla kommun samt for hela Jarfalla kommun och lanet.

Utifran hushallssammansattningen kan féljande grupperingar av delomraden goras:
Barkarby-Skalby och Staket ar utpraglade barnfamiljsomraden med en hég andel
sammanboende med barn (37 respektive 43 procent). Aven Viksjo har ocksa en relativt hdg
andel barnfamiljer (32 procent) men utmarker sig med att det bor manga sammanboende
utan barn har (25 procent). | dessa omraden bor det en relativt liten andel ensamstaende
utan barn. De évriga omradena har en likartad profil med en hdg andel ensamstaende utan
barn (37 till 43 procent).

2.1.3 Aldersgrupper

Jarfallas 6vergripande befolkningspyramid redovisas i Figur 8. Som framgar ar de vanligast
forekommande aldrarna vuxna mellan 25 och 60 ar samt barn mellan 0 och 15 ar. Sa ser
dock befolkningsstrukturen ut pa manga stallen och det ar eventuellt mer intressant att
jamfora med lanets folkmangd, vilket sker i Figur 9. Dar framgar det att de yngsta
aldersklasserna (samtliga 5-arsklasser 0-24 ar) ar nagot dverrepresenterade i Jarfalla och
utgdr 0,2-0,4 procentenheter stdrre andel av befolkningen. Aven aldre pensionérer i

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
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aldersgrupperna 80-89 ar ar nagot dverrepresenterade i Jarfalla samtidigt som unga och
aldre vuxna i aldersklasserna 25-34 samt 45-74 ar underrepresenterade i samma
utstrackning.

Befolkningspyramid for Jarfalla kommun 2021
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Alder
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Antal personer

= Kvinnor ®Man
Figur 8. Befolkningspyramid uppdelad pa kvinnor och mén for Jarfalla kommun 2021, kalla SCB.

Aldersfordelning 2021, Jarfalla kommun jamfort med
Stockholms lan
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Figur 9. Procentuell skillnad i aldersférdelning i Jarfalla kommun i jamférelse med Stockholms 1&n 2021, kalla:

SCB.
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Vid en jamforelse av aldersfordelningen i Jarfallas atta delomraden, i Figur 10, framgar att
tidigare utpekade monster aven kanns igen nar aldersgrupper analyseras: Barkarby-Skalby
och Staket — som tidigare pekats ut som barnfamiljsomraden - har en stérre andel barn, i
synnerhet i aldrarna 5 till 14 ar. Aven Viksj6 har en nagot stdrre andel barn men framférallt
en storre andel personer dver 65 ar. Barkarbystaden sticker ut med en stor del yngre barn
och vuxna i aldern 20-44 ar, men en liten andel aldre i aldersgrupperna 45-64 och 6ver 65 ar.

Aldersfordelning per delomrade i Jarfalla kommun 2021

Vastra Jakobsberg 698117 11% 14% 21% 23%
Viksjo  B% 14% 9% 17% 26%
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5
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Barkarbystaden 0% 12% 3¢ 21% 35% 14%
Barkarby-Skalby 6% 16% 10% 19% 27%
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Figur 10. Aldersférdelning for atta delomraden i Jarfalla kommun 2021, kélla: SCB.

2.1.4 Hushallens ekonomi

Medelinkomsterna i Jarfalla ar nagot lagre an lanssnittet medan medianinkomster ar betydligt
narmre snittet i lanet, sammantaget tyder detta pa att det bor relativt fa hdginkomsttagare i
kommunen. | Figur 11 jdmfors hushallens ekonomi i kommunens olika delomraden med
motsvarande nivaer pa kommun och lansniva. Inkomsten ar beraknad baserad pa disponibel
hushallsinkomst (samtliga inkomster med avdrag for skatter) som sedan ar individuellt viktad
baserat pa hushallssammansattning (antal konsumtionsenheter inom hushallet). Mattet ger
en mer traffsaker bild av hushallens ekonomi och képkraft, snarare an att belysa individuella
I6neférutsattningar. Omradena Barkarby-Skalby, Viksjo, Barkarbystaden och framférallt
Staket sticker ut som omraden dar medianinkomsten 6verstiger bade kommun- och
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lanssnittet. Samtidigt sticker Sédra Jakobsberg ut dar medianinkomsten ar ~ 25 procent
lagre an lanet och ~ 22 procent lagre an det kommunala snittet.

Median- och medelinkomst Stockholms lan, Jarfalla
kommun samt dess delomraden 2021

Stockholms lan
Jarfalla kommun
Barkarby-Skalby

Barkarbystaden

Kallhall
Norra Jakobsberg
Staket

Delomrade

Sodra Jakobsberg
Viksjo
Vastra Jakobsberg

150 000 kr 200 000 kr 250 000 kr 300 000 kr 350 000 kr 400 000 kr 450 000 kr
Inkomst, kronor per ar

Medianinkomst Medelinkomst

Figur 11. Median- och medelinkomst for atta delomraden i Jarfalla kommun samt for hela Jarfalla kommun och
Stockholms lan 2021. Inkomsten &r beréknad pa disponibel hushallsinkomst viktad pa hushallssammansattning,
kalla: SCB

2.1.5 Delomradenas demografiska pragel

Den genomférda genomgangen av befolknings- och hushallsstatistik visar tydligt att vissa
delomraden har en sarpragel som genomsyrar omradenas befolkningssammansattning. Det
handlar framférallt om Barkarby-Skalby samt Staket som ar utpraglade barnfamiljsomraden,
med stora hushall manga barn och hdgre inkomster. Viksj6 ar troligen pa vag att bli ett
barnfamiljsomrade, men har an sa lange en stor andel aldre och manga sammanboende
hushall utan barn. De 6vriga omradena ar relativt lika varandra — har bor det farre barn och
hushallen ar mindre. Barkarbystaden sticker ut nagot med sin aldersfoérdelning (en hogre
andel sma barn, manga unga vuxna och fa aldre) samt relativt h6ga inkomster. Sédra
Jakobsberg sticker ocksa ut i viss mening, med nagot fler sma barn, fler ensamstaende
hushall med barn samt i sarklass lagst inkomster.

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
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2.2 FLYTTMONSTER

2.2.1 Flyttar till och fran kommunen

| Jarfalla har det arsvisa flyttnettot — antalet inflyttande per ar med avdrag for antal utflyttande
— under den 10-ariga perioden varit positivt och bidragit med folkdkningar om 1 000-2 500
personer per ar. Antalet flyttar totalt har 6kat mellan aren, en dubblering mellan 2011-2021.
Nettot har langsamt 6kat fram till 2018, fran 1300 till 2400, men sjonk under 2019-2020.
Utrikes flyttnettot var stoérre an inrikes nettot under tidigt 2010-tal, men mot slutet av 2010-
talet ar det inrikes netto som bidrar mest till befolkningstillvaxten.

Det ar ocksa tydligt att antalet inrikes inflyttningar och utflyttningar 6kat over tid, vilket gar att
se i Figur 12, samtidigt som inflyttandet har 6kat i en hdgre takt och saledes bidragit till
Okande flyttstrommar in i kommunen 6ver tid. Jamfért med inrikes flyttar har in- och
utvandringarna varit lagre med mellan 700 och 1 100 invandringar och 300 och 450
utvandringar per ar. Utrikes flyttmonster har varierat mer over tid och liknar ej de
kontinuerliga 6kningar som syns i trenden for inrikes flyttar. Utrikes flyttstrommar ar avsevart
mindre, men nettot varit pa ungefar samma niva under hela perioden (dock en topp 2018)
och har ett medeltal pa omkring 500 personer per ar.

Inrikes och utrikes flyttar i Jarfalla kommun 2011-2021
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Figur 12. Inrikes och utrikes inflyttning och utflyttning samt totalt flyttnetto for Jarfalla kommun 2011-2021, kalla
SCB.
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Nar det galler inrikes flyttnetto ser vi att det &r 20-30 aringar som flyttar mest totalt sett. |
Figur 13 syns positiva inrikes flyttnetton fér unga barn ~0-7 ar samt yngre vuxna ~23-45 ar,
samtidigt som flyttnettot har varit negativt for, framférallt, 18-22 aringar, men aven aldre
aldersgrupper (6ver 45 ar) under den senaste 10-arsperioden.

Inrikes flyttnetto efter alder for Jarfalla kommun
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Figur 13. Inrikes flyttar. Inflyttningar och utflyttningar samt inrikes flyttnetto efter alder i ett-arsklasser for Jarfalla
kommun 2011-2021, kélla SCB.

Nar det kommer till utrikes flyttmonster ar det tydligt att nastintill samtliga aldrar redovisar for
ett positivt flyttnetto under perioden 2011-2021. Under perioden sa har framforallt
invandringen av unga barn 0-5 &r samt ungdomar och unga vuxna 15-35 ar bidragit mest till
de positiva utrikes flyttnettot vilket gar att se i Figur 14.

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport

22(65)



TYRENS

Utrikes flyttnetto efter alder for Jarfalla kommun 2011-

2021

400
o 300
©
8
§200
=]
S 100
o
=
= 0 S
8
C
< -100

-200

PRI I ST S ST S L S S S ST L S ST ST S ST S

QT O O O NN @ QO 5 WO O O 0 O O QN O O H N HD

AN S 2 - S S i~ O AN SRS - M S AN
Alder
Invandringar Utvandringar == Utrikes flyttnetto

Figur 14. Utrikes flyttar. Invandringar och utvandringar samt utrikes flyttnetto efter alder i ett-arsklasser for Jarfalla
kommun 2011-2021, kélla SCB.

Nar det galler riktade in och utflyttningar ar Stockholms stad bade den kommun som
inflyttande vanligtvis kommer ifrdn samt dit utflyttande vanligtvis séker sig. Samtidigt ar
nettoinflyttning storst fran Stockholm, f6ljt av Solna, Sundbyberg, Botkyrka och Huddinge.
Sett till nettoutflyttar ar Upplands-Bro, Habo, Enkoping, Taby och Norrtalje de kommuner
som redovisar for de storsta antalen ar 2021. Baserat pa statistiken éver riktade flyttar i Figur
15 kan man anta ett generellt flyttmonster bestaende av omfattande inflytt fran Stockholms
stad och néarliggande nordliga Stockholmskommuner till Jarfalla samtidigt som svagare
flyttstrdmmar gar ut fran Jarfalla kommun i riktning mot kommuner i Stockholms lans norra
omnejd, sasom Norrtélje, Habo och Upplands-Bro.
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Jarfalla kommuns flyttrelationer med andra kommuner
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Figur 15. Jarfalla kommuns flyttrelationer med de fem vanligaste kommunerna for inflytining, utflyttning,
nettoinflyttning och nettoutflyttning 2021, kalla: SCB.

De flesta som flyttar till Jarfalla, kommer fran Stockholms stad samt narliggande kommuner
norr om staden. Dock ar utflyttningen till dessa kommuner stor den med. Darfér kommer
kommuner som Botkyrka och Huddinge med pa nettoinflyttningslistan. De andra
kommunerna pa listan utgors framférallt av kommuner i mer centrala delar av Stockholms
Ian. Pa nettoutflyttningslistan ar det istallet mindre centrala kommuner i regionen sasom
Upplands-Bro. Jarfalla har totalt ett positivt flyttnetto med regionen, ett negativt netto med
resterande landet och ett positivt netto med utlandet.
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2.2.2 Flyttstréommar per delomrade

| genomsnitt ar 40 procent av flyttstrdommarna begransade till inom kommunen (inom eller
mellan kommunens delomraden). Ungefar lika stor andel av flyttstrommarna gar till en annan
kommunen inom lanet, medan endast omkring en tiondel av flyttarna stracker sig utanfér
lanet och ~ 5 procent utomlands.

Det ar dock stora skillnader mellan omradena, vilket framgar i Figur 16. | omraden som
Viksjo och Norra Jakobsberg har stor andel av flyttarna en destination eller utgangspunkt
inom Jarfalla. | Barkarbystaden samt Sddra och Vastra Jakobsberg har istallet en stor del av
flyttarna en destination eller utgangspunkt utanfér kommunen men inom regionen.

Flyttstrommar

Barkarby-Skalby 3% 20% 18%1 6%
Barkarbystaden 15% 18% T4 %
Kallhall 22% 16% 3% 5%

% Norra Jakobsberg 14% 30% 2% 5%
§ Staket 17% 12% 16% 9%
Sodra Jakobsberg 24% 4% I 1% 6%

Viksjo 19% 32% 12%03%

Vistra Jakobsberg 18% 2/ 15 %60 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Andel av de totala flyttarna

Inom omradet = Med 6vriga kommunen = Med 6vriga regionen = Med 6vriga Sverige « Med utlandet

Figur 16. Fordelning av flyttstrommar uppdelat pa inom omradet, med dvriga kommunen, med &vriga Stockholms
Ian, med 6vriga Sverige och med utlandet for atta delomraden i Jarfalla kommun 2021, kalla: SCB.
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2.2.3 Flyttstrommar inom kommunen

| matrisen i Figur 17 redovisas riktade flyttstrommar mellan Jarfallas atta delomraden.
Fargmarkeringen visar pa hur stora den aktuella flyttstrommen ar. Den generella trenden ar
att de storsta flyttstrommarna gar fran ett folkrikt delomrade till ett annat folkrikt omrade och
dessutom ofta speglas av en flyttstrom at det motsatta hallet. Exempelvis ar det stora
flyttstrommar mellan de folkrika omradena Sédra och Norra Jakobsberg. Beror detta pa att
det ar populart att flytta mellan de tva omradena, eller beror det bara pa omrades storlek?

For att besvara fragan behover antalet personer som flyttar mellan tva delomraden stéllas i
relation till folkmangden for att bli intressant. Ett satt att gora det ar att analysera hur antalet
personer som flyttar mellan delomraden paverkas av omradenas folkmangd och
modellberakna férvantat antal flyttande personer per riktad flyttstrém. Detta blir ett
jamforelsetal som det faktiska antalet flyttande personer kan jamféras med. Om det flyttar fler
an vad som é&r foérvéntat innebar att flyttstrdmmen ar stor i relativa tal. Om det flyttar farre an
vad som &r férvéntat innebar att flyttstrommen ar liten i relativa tal. Denna jamforelse
redovisas i Figur 18. Dar framgar det att

Det ar relativt stora flyttstrémmar mellan sédra norra och vastra Jakobsberg.

Att relativt fa flyttar till och fran Barkarby-Skalby (fransett till och fran Barkarbystaden)
Att relativt fa flyttar fran Kallhall (fransett fran Staket)

Att fa flyttar till och fran Viksjo, forutom fran Sddra och Vastra Jakobsberg.
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Fran Fran Fran
Fran Norra Sodra Vastra
Barkarby- | Fran Fran Jakobs- Fran Jakobs- Fran Jakobs-
Skalby Barkarbystaden | Kallhall berg Stadket berg Viksjo berg
Till
Barkarby-
Skalby utgar 55 21 69 3 39 40 31
Till
Barkarby-
staden 83 utgar 37 67 4 64 43 50
Till Kallhall | 44 49 utgar 89 54 82 44 35
Till Norra
Jakobsberg | 24 82 73 utgar 9 - 66 94
Till Staket 14 7 43 17 utgar 9 4 4
Till S6dra
Jakobsberg | 54 85 52 - 0 utgar 84 85
Till Viksjo 51 47 33 76 3 109 utgar 101
Till Vastra
Jakobsberg | 61 38 41 80 5 86 103 utgar
0 10 50 EN !
Fa flyttar Manga flyttar

Figur 17 Matris med antal personer som flyttar fran och till delomraden inom Jarfalla

Fran Fran Fran
Fran Fran Norra Sodra Vastra
Barkarby- | Barkarby- | Fran Jakobs- Fran Jakobs- Fran Jakobs-
Skalby staden Kallhall berg Staket berg Viksjo berg
Till Barkarby-
Skalby utgar 21 -53 8 -6 -17 -41 -10
Till Barkarby-
staden 43 utgar -12 27 -2 27 -11 23
Till Kallhall -26 10 utgar 19 44 18 -49 -12
Till Norra
Jakobsberg -37 48 -1 utgar 0 124 -15 53
Till Staket -1 -1 25 2 utgar -5 -16 -6
Till Sédra
Jakobsberg -3 53 -17 95 -8 utgar 8 47
Till Viksjé -24 5 s 1 -8 41 utgar 51
Till Vastra
Jakobsberg 15 13 -14 34 -1 44 42 utgar
-50 -25 0 50 100
Fa flyttar Manga flyttar

Figur 18 Matris med antal personer som flyttar jamfért med det férvantade antalet flyttande personer
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2.2.4 Flyttar till och fran upplatelseformer

Flyttstrémmar till och fran de olika upplatelseformerna kan hjalpa till att forsta flédena till,
inom och fran Jarfalla och i férlangningen hur nybyggnation kan paverka dessa fléden.
Dessa floden redovisas i Figur 19. Vid en analys av flyttar till och fran olika upplatelseformer
behdver vi dock ha upplatelseformernas férekomst i atanke. Bostadsratter utgoér nastan
halften av bestandet och hyresratt och aganderatt star for cirka en fjardedel var, vilket
redovisas i ndrmare detalj i avsnitt 2.3 .

Med detta i atanke framgar det att ungefar dubbelt s& manga flyttar gar till och fran
bostadsratt som aganderatt, vilket ar att vanta utifran upplatelseformernas férekomst. En stor
del av flyttarna gar dock fran och till hyresratt, sarskilt inom kommunen. Detta ar inte att
vanta utifran att hyresratten bara star for en fijardedel av bestandet, men val att vanta utifran
att hyresratten ar en mer flexibel upplatelseform.

Flyttar per upplatelseform 2021

4 000
3 500
3 000
2500
2000
1500
1000

500

’ O -

Inflyttning inom Inflyttning inom 1&an  Inflyttning inom landet Inflyttning utomlands
kommun

Utflyttning inom
kommun Utflyttning inom 1&n  Utflyttning inom landet Utflyttning utomlands

|
-500 -

-1 000
-1 500
-2 000
-2 500
-3 000
-3 500
-4 000

Aganderatt = Bostadsratt mHyresratt

Figur 19 inflyttning och utflyttning till, inom och fran Jarfalla uppdelat pa bostaden i Jarfallas
upplatelseform, kalla: SCB.
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Analyserar vi istallet flyttnettot per upplatelseform framgar foljande samband, vilka aven gar
att se i Figur 20:

e De som flyttar inom kommunen lamnar agt boende och flyttar till hyresratt

e Den stora nettoinflyttningen fran lanet gar framférallt till bostadsratt och hyresratt
¢ Nettoutflyttningen till 6vriga landet sker framst fran aganderatt och bostadsratt

o Utrikes inflyttare kommer till bostadsratt och hyresratt, men inte ofta till &ganderatt

Flyttnetto per upplatesleform
800
700
600
500
400
300
200

100
] []

-100

Flyttnetto, antal personer

-200

-300
Flyttnetto inom kommun  Flyttnetto inom Ian Flyttnetto inom landet  Flyttnetto utomlands

Aganderitt Bostadsratt mHyresratt

Figur 20 Flyttnetto per upplatelseform i Jarfalla, uppdelat pa vilken kommun som flyttstrémmen relaterar till, kalla:
SCB.
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2.2.5 Sammantagna flyttmonster

Flyttnetto per kommundel 2021

[
Barkarby-Skalby
Y
|
Barkarbystaden
:
|
Kallhall
G
[
Norra Jakobsberg
®
5
© 1
(@]
Staket
%
|
Sodra Jakobsberg
v
L
Viksjo
i
|
Vastra Jakobsberg
-200 -100 0 100 200 300 400 500
Flyttnetto, antal personer
m Totalt flyttnetto Flyttnetto med utlandet Flyttnetto med 6vriga Sverige
Flyttnetto med regionen % Flyttnetto inom kommunen

Figur 21. Inomkommunalt, regionalt, Inrikes, utrikes och totalt flyttnetto for atta delomraden i Jarfalla kommun
2021, kalla: SCB.
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| Figur 21 visas flyttnetto for specifika delomraden inom Jarfalla kommun. Dar framgar att
utrikes flyttnettot ar relativt jamt fordelat mellan Jarfallas olika stadsdelar — ingen kommundel
ar sa att saga fonstret mot utlandet. Det totala flyttnettot ar dock som stérst i Barkarbystaden
och Sdédra Jakobsberg — men positivt flyttnetto finns aven i Kallhall, Vastra och Norra
Jakobsberg. Dessa omradens flyttnetto drivs framférallt av en stark inomregional inflyttning
och kan sagas utgora fonstret mot regionen. Viksjo, Barkarby-Skéalby och Staket redovisade
svagt negativa flyttnetton samma ar. Detta kan dels bero att det inte byggs sarskilt mycket i
dessa omraden och nagot sa enkelt som att de som flyttar in ar farre an de som flyttar ut,
exempelvis sammanboende utan barn flyttar in medan sammanboende med barn flyttar ut.

De inomkommunala flyttarna visar pa att Jarfallabor flyttar mot omradena Kallhall, Staket och
Viksjo. Dessa flyttare kommer framférallt ifran Barkarby-Skalby och Sédra Jakobsberg.

Endast Barkarbystaden och Sédra Jakobsberg har ett positivt flyttnetto med évriga Sverige.
De flesta omraden, men i synnerhet Viksjo och Kallhall har stora negativa netton med 6vriga
Sverige.

Om man foérenklar nagot gar flyttmonstren att beskriva sa som kartan i Figur 22 visar:
Regional inflyttning sker till ett flertal omraden men sarskilt Barkarbystaden och Sédra
Jakobsberg. Dessa omraden har vissa likheter men skiljer sig markant gallande
socioekonomisk status. Dar ar troligt att aven flyttstrdmmarna till dessa tva omraden bottnar i
att det pagaende byggandet marknadsfor platsen, men att personerna som véljer mellan
omradena har olika socioekonomiska forutsattningar.

De stdrsta nettoflyttstrommarna gar fran Sédra Jakobsberg till Norra Jakobsberg och Kallhall
samt fran Barkarby-Skalby till Barkarbystaden och Vastra Jakobsberg. Allt detta ar rorelser
norrut som i viss utstrackning stammer med ett narrativ att de regionala inflyttarna kommer
soderifran fran Stockholms stad, Solna och Sundbyberg och regionala och nationella
utflyttare gar till Upplands Bro och Enkdping. Sambanden ar givetvis inte sa endimensionella.
Det sker exempelvis ett stort utbyte mellan Barkarbystaden och de flesta delomraden, en av
de stora nettoflyttstrommarna gar mellan Norra Jakobsberg och Barkarby Skalby.

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport

31(65)



TYRENS

Upplands
Vasby
Upplands-Bro
Sollentuna
Kallhall
%
S
%f
E!
=%
@
Morra
_ Jakobsbera
Vastra
Jakobsberag
Sodra
Jakobsberg
Barkarbystaden
=
viksi o
o
?3_ Veddesta
©
=]
a:.;\,\ N/
@o @
=)
Barkarby-Skalby %
Ekert -_::;
-
Stockhelm
Lantmateriet, Esri,
HERE, Garmin,
GeoTechnologies, Inc,
METI/NASA, USGS

Figur 22. Kartering av flyttmonster - Jarfalla Kommun
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2.2.6 Flyttstrommarna och demografin

Befolkningsstrukturen ett givet ar relaterar i stor utstrackning till hur befolkningsstrukturen har
sett ut historiskt. Bortsett fran in och utflyttar ar befolkningssammansattningen identiskt med
befolkningssammansattningen X ar tidigare, bara forskjuten X ar i alder.

| Figur 23 redovisas befolkningssammansattningen ar 1991, 2001, 2011 och 2021. Det gér
att utlasa att "puckeln” 40-50 aringar ar 1991 har forflyttas till en puckel av 50-60-aringar ar
2001, och en puckel 60-70-aringar ar 2011. Den puckeln gar aven att se ar 2021 dven om

den har minskat i storlek. Den naturliga demografiska livscykeln blir allt mer suddig mellan

decennierna, ju mer in- och utflyttning smetar ut den demografiska sarprageln.

Ar 2001 kunde befolkningssammansattningen till 96 procent férklaras av
befolkningssammansattningen tio ar tidigare. Ar 2011, efter den dkande inflyttningen fran och
med 2006, kan befolkningssammansattningen enbart till 91 procent férklaras av
befolkningssammansattningen tio ar tidigare. Ar 2021, efter det att inflyttningen ytterligare
Okat markant, kan befolkningssammansattningen enbart till 78 procent férklaras av
befolkningssammansattningen tio ar tidigare.

Ju fler som flyttar in till Jarfalla, ju mer paverkar inflyttningen befolkningssammansattningen.
Om ungefar samma grupper flyttar in och ut varje ar upphér den demografiska livscykeln och
en nast intill statisk befolkningsstruktur uppkommer. En férdel med det ar att dess behov vad
galler bostadsbestandet ocksa ar relativt statiskt.

Befolkningssammansattning 1991,2001,2011 och 2021
for Jarfalla kommun

2,0%
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S 1,6%
(@]
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Figur 23. Befolkningssammansattning per aldersklass i Jarfalla aren 1991, 2001, 2011 och 2021, kalla: SCB.
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2.3 BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING

Har beskrivs bostadsbestandet utifran upplatelseform, hustyper, antal rum och boarea samt
byggar.

2.3.1 Upplatelseform och hustyp

Jarfalla kommuns bostadsbestand om drygt 35 000 bostader praglas av bostadsratten som
upplatelseform dar nastan halften av bestandet (45 procent) ar bostadsratter. De resterande
bostaderna ar jamnt fordelade mellan hyresratter (28 procent) och aganderatter (27 procent)
vilket gar att se i Figur 24.

Bostadsbestand per upplatelseform for Jarfalla kommun
2021

Aganderitt

9759
27% Bostadsratt

15966
45%

Hyresratt
9876
28%

Figur 24. Fordelning av upplatelseformer uppdelat pa bostadsratt, hyresratt och aganderatt for Jarfalla kommun
2021, kalla: SCB.

Nar férdelningen bryts ner pa omradesniva framgar att bestandet ar varierar kraftigt mellan
de olika omradena, vilket gar att se i Figur 25.

Barkarby-Skalby, Staket och Viksj6 ar att betrakta som smahusomraden, har bestar mer an
50 procent av bostaderna av aganderatter. | Vastra Jakobsberg och Kallhall &r en majoritet
av bostaderna bostadsratter. | Barkarbystaden och Norra Jakobsberg ar det relativt jamt
fordelat mellan hyresratt och bostadsratt. Det ar endast i Sédra Jakobsberg som majoriteten
av bostaderna ar hyresratter.

| Jarfalla som helhet star lagenheter i flerbostadshus for nastan 65 procent av det totala
bostadsbestandet. Pa delomradesniva ar variationen mellan hustyper stor vilket gar att se i
Figur 26. Smahus ar den dominerande hustypen i Barkarby-Skalby och Viksjo. Omvant
aterfinns nastan inga smahus i Barkarbystaden och Sédra Jakobsberg dar flerbostadshus ar
den absolut vanligaste hustypen. Aven i resterande omraden &r lagenheter i flerbostadshus

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport

34(65)



22t TYRENS

Bostadsbestand per upplatelseform och kommundel

2021
8 000
7 000
. ||
§ 6 000
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8 4 000 o
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w0 C
o W N [ . L
Barkarbv- Barkarb Norra Sodra Vastra
arby Y Kallhall Jakobs Staket Jakobs Viksjo Jakobs
Skalby staden berg berg berg
m Aganderatt = 2352 193 756 1232 562 0 3543 1121
Bostadsratt 1288 1607 5153 2083 22 1338 1864 2611
= Hyresratt 575 1763 1110 1783 51 3529 870 191
Delomrade

= Hyresratt Bostadsratt = Aganderétt

Figur 25. Bostadsbestand per upplatelseform uppdelat pa hyresratt, bostadsratt och aganderatt for atta
delomraden i Jarfalla kommun 2021, kélla: SCB.

Bostadsbestand per hustyp och delomrade for Jarfalla
kommun 2021
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Specialbostader 162 333 171 23 0 112 116 183
Smahus 3052 244 1041 1379 623 53 3986 1183
Flerbostadshus 1001 2986 5807 3696 12 4702 2175 2557
Delomrade

= Flerbostadshus Smahus = Specialbostader

Figur 26. Bostadsbestand per hustyp uppdelat pa flerbostadshus, smahus och specialbostader for atta
delomraden i Jarfalla kommun 2021, kélla: SCB.
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vanligast men det finns &ven ett betydande inslag av smahus. Vart att notera ar den
forhallandevis stora andelen specialbostader i Barkarbystaden.

Jarfalla har en stor andel bostadsratter (45 procent) ,vilket ar mer an lanet i stort och 28
procent av bostaderna ar hyresratter (vilket ar mindre an i lanet stort) och 27 procent
aganderatter (vilket ar mer an lanet i stort).

| Ianet har bostadsbestandet transformerats de senaste 30 aren, vilket redovisas i Figur 27.
Andelen bostadsratter har okat, till stor del pa bekostnad av hyresratten. Detta har skett bade
genom ombildningar och icke-balanserat byggande. | Jarfalla har andelen
bostadsrattsféreningar ocksa dkat sedan 1990-talet. Ombildningar skett i Jarfalla, men inte i
lika stor utstrackning som i Stockholms I&an. Samtidigt har allmannyttan byggt mycket vilket
innebar att andelen hyresratter liknar nivaerna ar 1990. Dock har byggandet av smahus inte
hangt med varfér andelen smahus minskat. En jamférelse med 2014 visar att den stora
forandringen av de olika upplatelseformernas andelar redan ar intraffat i Jarfalla. Saledes ar
det inte de senaste arens storskaliga bostadsbyggande i exempelvis Barkarbystaden som ar
upphov till férandringen.

Upplatelseformer i Jarfalla kommun 1990, 2014 och 2021
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50% 45%

41%

40% 37% 35% a0,
0
209 28% 27% 28% 27%

20%
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Andel av bostadsbestandet

Hyresratt Bostadsratt Aganderatt

Upplatelseformer i Stockholms lan 1990, 2014 och 2021
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Andel av bostadsbestandet
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Figur 27. Upplatelseformer bland bostadsbestandet 1990, 2014 och 2021, Jarfalla kommun jamfért med
Stockholms lan, kélla: SCB.
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2.3.2 Byggar

Bostadsbestandets byggar i Jarfalla praglas av toppar och dalar. Det géller bade fér smahus
och flerbostadshus, men framst for flerbostadshusen. | Figur 28 gar det att se att drygt stora
delar av bestandet ar byggt mellan 1961-1970. Nast vanligaste byggdecennium for
flerbostadshus ar det senaste artiondet med 23 procent. Saledes gar det att konstatera att
flerbostadshusen i Jarfalla har en hdg sannolikhet att antingen vara fran miljonprogrammet
eller vara mer eller mindre nyproducerade. Smahusbestandet uppvisar en mindre variation
men drygt 50 procent av bestandet har tillkommit under en tjugoarsperiod mellan 1961-1980.
Till skillnad fran flerbostadshusen som har 6kat i antal i nutid sa ar det tamligen ovanligt med
smahus med ett byggar efter 1990, endast drygt 15 procent av smahusbestandet har
tillkommit efter 1991.

Bostadernas byggar i Jarfalla kommun
9 000
8 000
7 000
6 000
5000
4 000
3 000
2 000
1000

Antal bostader

N N N
P O P &
Byggar i tioarsklasser

Smahus Flerbostadshus

Figur 28. Bostaders byggar uppdelat pa smahus och flerbostadshus i tioarsklasser for Jarfalla kommun fram till
och med 2020, kalla: SCB.

Region Stockholm har tagit fram statistik 6ver vanligaste forekommande byggar pa
basomradesniva fér Stockholms lan. Basomradena dverensstammer inte fullt ut med de
delomraden som nyttjas i den har rapporten. Dock ar det mgjligt att dra vissa slutsatser
utifran kartan i Figur 29. Tydligast ar den hdga koncentrationen av bostader byggda efter
2001 i Barkarbystaden och i Bolinder strand i Kallhall. Det gar aven att se hur perioden som
tacker in miljonprogrammet, 1961-1980 tacker centrala och sddra Jakobsberg samt stora
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delar av Viksjo och Kallhall. Viktigt att papeka ar att statistiken inte har nagon uppdelning
mellan flerbostadshus och smahus utan innefattar hela bostadsbestandet i Jarfalla kommun.

Vanligaste dlder i bostadsbestandet (> 50 %)
1921-1940
1941-1960
1961-1980
1981-2000
2001-

Il Uppgift saknas

Staket

.' \ Norra
Jakobsberg

iakebsberg

Barkarby-Skalby

Lantmateriet, Esri, HERE,
Garmin, GeoTechnologies,
Inc, METI/NASA, USGS

Figur 29. Karta 6ver vanligast forekommande byggar (mer an 50 procent av bestandet). Kalla Region Stockholm
samt Tyréns bearbetningar i GIS.
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2.3.3 Bostadernas storlek

Overlag &r bostaderna i Jarfalla stora, sett till antal rum, jamfért med bostadsutbudet i 1anet
och riket. | Figur 30 gér det att se att andelen treor och fyror ar drygt 32 respektive 15
procent i Jarfalla kommun vilket ar hégre an i bade lanet och riket, samtidigt som andelen
ettor och tvaor ar lagre om drygt 17 respektive 31 procent. Aven andelen femmor ar hogre i
Jarfalla, men har ar skillnaden marginell.

Antal rum i lagenheter i flerbostadshus for Jarfalla
kommun 2021
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Jarfalla Stockholms |an e=—Riket

Figur 30. Antal rum i lagenheter i flerbostadshus for Jarfalla kommun jamfort med Stockholms lan och riket 2021,
kalla: SCB.

| Jarfalla kommun ar det vanligast att Iagenheter i flerbostadshus har en boyta mellan 71-80
kvm och smahus 121-130 kvm. | Figur 31 gar det att se att foérdelningen for lagenheter i
flerbostadshus har en tdmligen snav férdelning av boyta dar ungefar tva tredjedelar (~15
000) av lagenheterna ar i storleksspannet 51-90 kvm. Fér smahusen ar férdelningen mer
spridd men de flesta smahusen ligger i intervallet 91-150 kvm.

Nar det galler férdelningen av bostaddernas boyta mellan olika delomraden i Jarfalla sa foljer
fordelningen till stor del andelen smahus till flerbostadshus. | Figur 32 gar det att se att de
delomraden som har en hég andel smahus, Barkarby-Skalby, Staket och Viksjo har en hég
andel, éver 50 procent, bostader som ar stérre an 100 kvm | Kallhall samt Norra, S6dra och
Vastra Jakobsberg ar bostadsbestandet varierat sett till bostadsstorlek, medans
bostadsbestandet i Barkarbystaden framférallt utgérs av mindre lagenheter dar 57 procent av
lagenheterna ar mindre an 60 kvm.

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport

39(65)



22t TYRENS

Bostaders boyta per hustyp for Jarfalla kommun 2021
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Figur 31. Bostaders boyta per hustyp uppdelat i smahus och flerbostadshus for Jarfalla kommun, kélla: SCB.

Bostaders boyta per delomrade for Jarfalla kommun 2021
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Figur 32. Bostaders boyta for atta delomraden i Jarfalla kommun 2021, kélla: SCB
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2.4 BOENDEFORHALLANDEN

Har presenteras nyckeltal gallande boendeférhallanden sasom trangboddhet och boarea per
person, informationen har hamtats fran andra rapporter

Jarfalla kommun ligger i den 6vre halvan gallande antalet trangbodda hushall i Stockholms
Ian enligt Region Stockholms rapport Hushallens tillgang till godtagbara bostader i
Stockholmsregionen (2021). | Jarfalla fanns 2019 drygt 3 600 trangbodda hushall vilket gar
att se i Figur 33. Eftersom det ror sig om absoluta tal s& har Stockholms stad det absolut
hdgsta antalet trangbodda hushall pa grund av kommunens stora befolkning. Jarfalla ligger,
med vissa undantag, i linje med jamforbara kommuner med avseende pa folkmangd och

lage i lanet.
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Figur 33. Antal trangbodda hushall per kommun i Stockholms 1an 2019, kélla: Region Stockholm, 2021.

Regionens definition av trangboddhet i rapporten

For att ett hushall inte ska vara trangbott ska alla barn som ar 6ver 12 ar i hushallet
ha ett eget sovrum. | 6vrigt ska tva vuxna (sammanboende) ha minst ett rum och
kodk utdver ett gemensamt sovrum, och barnfamiljer ska ha minst tre rum och kok.
De hushall som inte har tillgang till detta anses trangbodda. Ensamhushall utan
barn och hushall som bor i smahus, bedéms inte kunna vara trangbodda.
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Totalt ar ungefar 11 procent av hushallen i Jarfalla kommun trangbodda. Av de trangbodda
hushallen s& anses mer an halften av dessa inte ha nagon majlighet att tillgodogéra sig en
godtagbar bostad vilket gar att se i Figur 34. Situationen i Jarfalla ar identisk med liknande
kranskommuner som Upplands Vasby och Huddinge och snarlik den i Haninge. Till skillnad
fran nar antalet trangbodda hushall redovisades i absoluta tal sa ar inte langre Stockholms
stad i topp utan istallet har Sundbyberg den hdgsta andelen trangbodda i lanet. Dock ar
Stockholms stad inte langt efter pa andra plats.
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M Trangbodda hushall som anses kunna tillgodogéra sig en godtagbar bostad

Figur 34. Andel trangbodda hushall i procent per kommun i Stockholms l&n och deras méjlighet att tillgodogéra
sig ett godtagbart boende 2019, kalla Region Stockholm, 2021.

| Jarfalla ar de trangbodda hushallen relativt jamnt férdelade mellan boende i hyresratt och
bostadsratt. | Figur 35 gar det att se att forhallandet mellan upplatelseformerna varierar
kraftigt mellan lanets kommuner, dock ar det viktigt att papeka att den variationen har sin
grund i hur stor andel av bostadsbestandet som ar bostadsratter respektive hyresratter. For
Jarfallas del s& bestar bostadsbestandet av nastan 50 procent bostadsratter och runt 28
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procent hyresratter vilket medfér att trangboddhet ar betydligt vanligare bland de som bor i
hyresratt an i bostadsratt.

Stk | | s S |
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Figur 35. Antal trangbodda hushall i olika boendeformer uppdelat pa bostadsratt och hyresratt i Stockholms 1an
2019, kalla: Region Stockholm, 2021.

Drygt 4 procent av hushallen i Jarfalla kommun uppskattas ha en anstrangd boendeekonomi
enligt Boverket, andelen ar nagot lagre an for lanet som helhet (drygt 5 procent).

Trangboddhet brukar definieras som férhallandet mellan hushallsstorleken (antal personer)
och antal rum i bostaden. Men ett annat satt att se pa trangboddhet ar boarean per person
som i Figur 36. Trangst verkar det vara centralt i Jakobsberg och Kallhall, samt i
Barkarbystaden dar den genomsnittliga bostadsarean per person ar ~26-31 kvm. | Staket,
Viksj6 och delar av Kallhall och Norra Jakobsberg ar bostadsarean per person betydligt
hoégre och dverstiger i vissa omraden 40 kvm per person.
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Figur 36. Karta — genomsnittlig boarea per person per DeSO omrade, Jarfalla kommun. Kalla Delmos, samt

Tyréns bearbetningar i GIS.
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2.4.1 Trangboddhet och boarea per person

Vad galler boendeférhallanden med avseende pa trangboddhet paminner Jarfallas situation
om den i andra kranskommuner som Upplands Vasby, Huddinge och Haninge. Sett till
situationen i hela lanet sa placerar sig Jarfalla nagot éver mitten vad galler andel trangbodda
hushall och det ar betydligt vanligare att vara trangbodd i en hyresratt &n en bostadsratt. For
kommunens delomraden finns ingen regelratt statistik 6ver trangboddhet, men mattet boarea
per person kan fungera som en indikator. Gallande boarea per person sa ar det som trangst i
Sddra och centrala Jakobsberg och i centrala Kallhall. Aven i Barkarbystaden ar boytan per
person tamligen lag. Rymligast ar det i Viksjo och delar av Vastra Jakobsberg. En slutsats
som gar att dra ar att den potentiella trangboddheten ar som stérst i de delar av kommunen
som har en hég andel aldre hyresratter, som Soédra Jakobsberg, men aven i omraden med
en hog andel nyproduktion. Dock ar det rimligt att anta att det rér sig om skilda orsaker, dar
bostaderna i det aldre hyresrattsbestandet i grunden ar rymliga men att det ar fér manga
boende for lagenhetens storlek. | omraden med mycket nyproduktion som i Barkarbystaden
ar det snarare sa att bostaderna har byggts mer yteffektiv éver lag vilket i sin tur ger upphov
till en mindre boarea per person, dock behdver det inte betyda att de boende ar trangbodda.
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2.5 BOSTADSBYGGANDE | KOMMUNEN

2.5.1 Bostadsbyggande sedan 90-talet

Sedan 2015 har bostadsbyggandet i Jarfalla 6kat kraftigt och i Figur 37 gar det att se att
byggandet sedan 2015 har legat pa mellan 600 till 1 000 fardigstallda bostader per ar. Sett till
hela perioden med hdg byggtakt sa har bostadsratten varit den drivande upplatelseformen
men under de tva senaste aren har hyresratten tagit 6ver som den vanligaste
upplatelseformen for nyproducerade bostader i kommunen. Vidare har antalet fardigstallda
aganderatter varit forsvinnande liten. Perioden innan 2015 kénnetecknas av en tdmligen lag
byggtakt anda tillbaka till 1993. Byggandet fluktuerar nagot mellan aren men med nagra
undantag sa ar bostadsratten den vanligaste upplatelseformen aven héar. Vart att notera ar
att antalet fardigstallda aganderatter ar tamligen stort under vissa ar, framférallt 2007-2008.
Tidsseriens forsta tva ar, 1991-1992, pavisar en hogre byggtakt dar nivan for 1992 ar i paritet
med 2019 ars byggande. Aren uppvisar dven det hégsta antalet fardigstallda hyresratter
innan 2015.

Fardigstallda bostader per upplatelseform for Jarfalla
kommun 1991-2021
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Figur 37. Antal fardigstallda bostader per upplatelseform uppdelat pa hyresratt, bostadsratt och aganderatt for
Jarfalla kommun 1991-2021, kalla: SCB.

De senaste fem aren ar bostadsbyggandet i Jarfalla kommun till stor del koncentrerat till
Barkarbystaden. | Figur 38 gar det att se att nastan 40 procent av byggandet har skett i
Barkarbystaden och att férdelningen mellan hyresratter och bostadsratter ar tamligen jamn
med en nagot stdrre andel bostadsratter. | Kallhall och Vastra Jakobsberg har nytillskottet av

Uppdrag: 323306 Bostadsanalys Jarfélla 2022-10-21
Bestallare: Jarfélla kommun Slutrapport

46(65)



TYRENS

bostader framforallt handlat om bostadsratter, 689 stycken under de senaste 5 aren i Kallhall
samt 508 stycken i Vastra Jakobsberg. Nybyggda hyresratter har framforallt lokaliserats till
Barkarbystaden samt Sddra Jakobsberg (448 under perioden), Norra Jakobsberg (132 under
perioden) och Barkarby-Skalby (116 under perioden). Det ar tydligt att aganderatter har
utgjort en exceptionellt lag andel av bostadsbyggandet i Jarfalla kommun under de senaste 5
aren samtidigt som majoriteten av de nybyggda aganderatterna har uppforts i Barkarby-
Skalby (65 av 94 stycken).

Fardigstallda bostader efter upplatelseform per
delomrade for Jarfalla kommun 2017-2021
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Figur 38. Fardigstallda bostader per upplatelseform uppdelat pa4 dganderatter, bostadsratter och hyresratter for
atta delomraden i Jarfalla kommun 2017-2021, kalla: SCB.

Andelen fardigstallda hyresratter i Jarfalla kommun har legat hogre an motsvarande siffra for
Stockholms lan under forsta halvan av 2010-talet for att sedan ligga nagot under andelen i
lanet under artiondets andra halft som gar att se i Figur 39. Under 2000-talet var andelen
fardigstallda hyresratter mindre an halften av andelen i lanet. Noterbart ar aven att andelarna
i bade Jarfalla och lanet under den forsta halvan av 1990-talet ar betydligt hdgre an under
senare tidsperioder.
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Andel hyresratter av fardigstallda lagenheter for Jarfalla
kommun och Stockholms lan 1991-2020
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Figur 39. Andel hyresrétter av fardigstallda lagenheter i procent for Jarfélla kommun och Stockholms 1&n 1990-
2020, kalla: SCB.

| jamforelser av den genomsnittliga byggtakten for smahus och flerbostadshus ter sig
flerbostads- och smahusbestandet i Jarfalla ha utvecklats i liknande tempo som i lanet under
perioden 1991-2011. Perioden sedan 2011 sticker ut da byggtakten ékade betydligt och
flerbostadshusbestandet utdkades med i genomsnitt ~ 2,5 procent per ar vilket ar mer an tre
ganger sa hogt som lanets byggtakt under motsvarande period. Samtidigt har byggandet av
smahus stagnerat dar bestandet endast har utdkats med i snitt ~ 0,2 procent per ar vilket ar
fyra ganger lagre an byggtakten fér smahus som observerats i lanet under samma period,
vilket gar att utlasa i Figur 40.
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Figur 40. Genomsnittlig arlig férandring av flerbostads- samt smahusbestand 1991-2021, Jarfélla kommun jamfort
med Stockholms lan, kalla: SCB.
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2.5.2 En jamforelse mellan befolkningsutveckling och byggande

Trots ett hdgt byggande i Jarfalla kommun har kvoten mellan folkméangden och
bostadsbestandet dkat sedan 2006 vilket gar att se i Figur 41. Trendlinjen visar den
genomsnittliga utvecklingen mellan 1990-2021 och dess medel ligger pa 2,3 personer per
bostad. Det faktiska antalet personer per bostad i Jarfalla har legat nagot till betydligt under
2,3 mellan 1992-2010, med en lagsta notering pa 2,2 2005.

Antal personer per bostad for Jarfalla kommun
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Figur 41. Antal personer per bostad i Jarfélla kommun med trendlinje 1990-2021, kélla: SCB.

Om bostadsbehovet i Jarfalla kommun satts till 2,3 personer per bostad och stélls mot
antalet fardigstallda bostader sa gar det att konstatera att behovet och byggandet har foljts at
tdmligen val sedan 1991. Dock visar de tva linjerna i Figur 42 att det har forekommit en
period mellan 2006 till 2015 nar bostadsbehovet har varit betydligt hogre an byggandet. Nar
gapet var som storst mellan behov och byggande, ar 2014, sa byggdes det drygt 350
bostader for lite for att moéta behovet.

Samspelet mellan bostadsbyggande och bostadsbehov i Jarfalla kommun har sedan 1991 till
idag praglats av perioder med 6ver-/underskott och balans. Monstret gar att se i Figur 42 dar
tidserien inleds med ett par ar med Gverskott i boérjan av 1990-talet. Sedan foljer en period av
sma till mattliga under- och dverskott fram till och med 2005. Efter 2005 kan inte
bostadsbyggandet méta det 6kande bostadsbehovet utan istéllet uppkommer en period med
aterkommande arliga underskott anda fram till och med 2014. Fran och med 2015 och fram
till 2021 ar byggandet och behovet mer eller mindre i balans, med undantag fér 2020 som
uppvisade ett dverskott i paritet med siffrorna fran bérjan av 1990-talet.
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Fardigstallda bostader och bostadsbehov utifran
befolkningstillvaxten for Jarfalla kommun 1991-2021

1200

1000

800

Antal fardigstallda bostader

1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997

== Fardigstalla bostader

Behov

w0 N /Roe J\/\/\/\/\J

2016

2017

2018

2019

2020
2021

Figur 42. Fardigstallda bostader och bostadsbehov utifran befolkningstillvéxten fér Jarfalla kommun 1991-2021.
Bostadsbehovet ar satt till 2,3 personer per bostad, kalla: SCB.
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Figur 43. Antal fardigstallda bostader, arlig folkbkning, arligt éver- och underskott samt ackumulerat éver- och
underskott for Jarfalla kommun 1991-2021. Bostadsbehovet ar satt till 2,3 personer per bostad, kélla: SCB.
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Om vi summerar 6ver och underskotten for varje ar far vi en kurva éver ackumulerade éver
och underskott, fortfarande i Figur 43. Fran ett bostadsdverskott bérjade det under 2010-talet
byggas upp ett underskott. Underskottet 6kade anda till 2014 varpa det stabiliserades. Det
byggande som skett sedan 2015 har varit tillrackligt for att balansera den 6kande
folkmangden, men har endast de tva senaste aren rackt till for att minska det tidigare
uppbyggda underskottet.

Analysen bor inte ses som en korrekt nulagesbeskrivning, det kan finnas flera férklaringar till
att folkmangden och bostadsbestandet inte foljts till fullo sedan 1990-talet. Det ar exempelvis
mojligt att analysen inleds med ett stort bostadséverskott och den "hoptrangning” som gar att
se under mitten pa 2000-talet kan exempelvis indikera att bestandet nyttjas battre.

Analysen visar dock pa ett fenomen dar antalet bostader och antalet personer utvecklas med
olika hastighet vilket skapar nya balanser (eller obalanser). Fenomenet gar att se aven pa
lansniva och gar aven att utlasa i andra indikatorer sdsom stigande bostadspriser i Sveriges
storstader, langre kotider till hyresratter, 6kad trangboddhet, hur stor andel av inkomsten
som laggs pa boendet, den genomsnittliga boytan per person samt ett 6kat fokus pa bade
byggande och sociala reformer pa bostadsmarknaden.

Kurvan for ackumulerat dver-/underskott ar relativt en motsvarande kurva for hela lanet,
vilket visar pa att detta foérhallandet mellan folkdkning och byggande inte ar unik i Jarfalla.
Det ar dock inget nationellt fenomen och aterspeglas inte heller i de andra
storstadsregionerna.

2.5.3 Bostadsbestandet och befolkningen

De Overgripande strukturer som gar att se i demografin gar aven att utlasa i
bostadsbestandet. Vi har kunnat utlasa att Barkarby-Skalby och Staket ar utpraglade
barnfamiljsomraden och att Viksjo ar ett omrade som genomgar ett generationsskifte. Dessa
omraden ar alla smahusomraden och vi bor vanta oss att fler barnfamiljer soker sig till Viksjo
i och med att den aldre befolkningen lamnar smahusen.

Jarfalla ar en kommun med en stérre andel smahus an genomsnittet i lanet och ligger pa ett
rimligt avstand fran Stockholms regionala centrum fér den typen av bebyggelse. Det bor
aven en storre andel barn i Jarfalla, an vad det gor i lanet som helhet. Vi ser en flyttstrom till
Jarfalla som starkt praglas av att barnfamiljer flyttar in och unga vuxna och aldre flyttar ut.

Jarfalla ar salunda naturligt attraktivt for barnfamiljer och det finns en empiriskt faststalld
efterfragan hos gruppen. Den efterfragan ar sa stor att aven Barkarbystaden, dar det
foretradesvis byggts mindre bostader, ocksa attraherat en relativt stor andel barnfamiljer —
framférallt smabarnsfamiljer.
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Smahusbestandet har utvecklats under en lang tid och det kan vara klokt att fortsatta planera
for fler smahus i och med att manga rapporter® pekar pa en otillfredsstalld vilja att bo i
smahus.

| och med generationsvaxlingen i Viksjo kan fler smahus tillgangliggdras, uppskattningsvis

2 000 utifran mangden aldre dar idag och smahusbestandet. Den processen kan paskyndas
genom att planera for och tillgangliggdra attraktiva bostader fér de som idag bor i Viksjé nar
Barkarbystaden byggs ut. Det kan exempelvis handla om seniorbostader och till hjalp kan
Jarfalla ha sin allmannytta.

3 Exempelvis de samlade har: https://www.tmf.se/branschutveckling/branschprojekt/bygg-fler-
smahus/7-av-10-vill-bo-i-smahus/
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3 FRAMTID - BEFOLKNINGSUTVECKLING OCH
BOSTADSBEHOV | JARFALLA

| detta avsnitt redovisas de tre befolkningsprognoser som Jarfalla latit Statisticon ta fram.
Den ena ar trendbaserad och de tva andra ar byggbaserade — det vill sdga utgar fran
scenarier gallande utbyggnadstakten.

3.1 BEFOLKNINGSTILLVAXT FRAM TILL 2050

3.1.1 Prognosmodeller

Hur folkmangden och demografin kommer utvecklas i Jarfalla beror till stor del pa hur
bostadsbestandet utvecklas. Darfor ar det rimligt att arbeta med olika scenarier gallande
vilket byggande som ska utgdéra underlag for befolkningsprognosen. Byggbaserade
befolkningsprognoser utgar dock ifran ett antagande om att det som byggs kommer generera
en flyttstrom. Att sa ar fallet ar inte alltid givet, sarskilt nar utgangspunkten ar ett stort
byggande. Da kan det vara klokt att komplettera med en trendbaserad befolkningsprognos
som inte utgar ifrdn antaganden om byggande utan ifran de flyttkedjor som observerats
historiskt. En sadan prognos ar battre férankrad i verkligheten, medan en byggbaserad
prognos battre speglar uppsatta mal om byggande och tillvaxt. Tyréns rekommendation ar
man alltid ska arbeta med bada som utgangspunkt fér dversiktsplaneringen. Den
byggbaserade, ofta mer optimistiska, prognosen utgoér planeringsunderlag om kommunens
stravan och uppsatta mal nas, medan den trendbaserade, ofta mer pessimistiska, prognosen
utgdr planeringsunderlag om de inte gor det, och kommunen istallet utvecklas som den gjort
de senaste aren.

| Jarfallas fall har en trendbaserad prognos och en byggbaserad prognos tagits fram med
hjalp av foretaget Statisticon. Den byggbaserade prognosen utgar ifran den planerade,
Onskade utbyggnadstakten av Barkarbystaden. Eftersom konjunkturen och férutsattningarna
for byggande tvart férsamrades under varen och sommaren 2022 har Tyréns hjalpt Jarfalla
att ta fram underlag for ytterligare en byggbaserad prognos, som utgar ifran mer
pessimistiska antaganden om byggtakten i Barkarbystaden. Det arbetet redovisas i sin
helhet i rapporten Marknadsférutséttningar fér Byggande i Jérfélla (Tyrens, 2022). Den
byggprognos som Tyréns och Jarfalla tagit fram, har sedan anvants av Statisticon som
underlag for en pessimistisk byggprognos. Salunda redovisas nedan tre prognoser:

e En optimistisk byggbaserad prognos som kan sagas aterge scenariot att byggandet i
Barkarbystaden ager rum enligt plan

e En pessimistisk byggbaserad prognos som kan sagas aterge scenariot att byggandet
i Barkarbystaden ager rum enligt de marknadsforutsattningar som anges i rapporten
Marknadsférutséttningar fér Byggande i Jarfélla (Tyrens, 2022);

e En trendbaserad prognos som tar utgangspunkt i de senaste arens flyttstrommar
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3.1.2 Befolkningsprognoser
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Figur 44 Folkmangd och befolkningsprognos for Jarfalla kommun i tre varianter, en trendbaserad prognos som
bygger pa de tre senaste arens utveckling och tva byggbaserade prognoser som bygger pa antaganden om
framtida bostadsbyggande. Alla tre prognoserna stracker sig fran 2021-2050, kalla: Statisticon.

De tre prognoserna redovisas i Figur 44.

Den trendbaserade prognosen visar en kurva over en befolkningsutveckling som bibehaller
samma lutning som den historiska befolkningsutvecklingen haft sedan 2014, fram till ar 2031,
darefter avtar befolkningstillvaxten kraftigt. Befolkningen (som ar 2020 var 83 000 personer)
vantas bli 101 000 personer ar 2030, 117 000 personer ar 2040 och 126 000 personer ar
2050.

Den optimistiska prognosen utgar ifran ett accelererat bostadsbyggande som skapar en stark
inflyttning och befolkningstillvaxt fram till 2027, darefter en tillbakagang till de senaste arens
tillvaxttakter. Aven har vantas tillvéaxten minska mot slutet av prognosperioden men inte lika
mycket som den trendbaserade. Befolkningen (som ar 2020 var 83 000 personer) vantas bli
114 000 personer ar 2030, 135 000 personer ar 2040 och 156 000 personer ar 2050.

Den pessimistiska prognosen utgar ifran att det planerade accelererade bostadsbyggandet
uteblir for att marknadsforutsattningarna pa kort och lang sikt blir samre. Den prognosen ar
mycket lik den trendbaserade, men har en nagot starkare tillvaxt 2023-2025 (da det som
redan idag byggs kommer ut pa marknaden), nagot svagare tillvaxt 2026-2040 och nagot
starkare tillvaxt 2045-2050. Befolkningen (som ar 2020 var 83 000 personer) vantas bli

101 000 personer ar 2030, 112 000 personer ar 2040 och 123 000 personer ar 2050.
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3.1.3 Framtida aldersstruktur

Samtliga prognoser, oavsett metod och antaganden om byggande, genererar ungefar
samma befolkningsstruktur sett till adlersgruppernas relativa storlek. Sett till absolut storlek
skiljer sig givetvis de olika prognoserna.

Den dvergripande bilden, som redovisas i Figur 45, ar att Jarfallas demografi mer eller
mindre kommer se likadan ut ar 2050. Grupperna barn under 15 ar, 25-35-aringar samt 70-
80-aringar vantas minska nagot i relativ storlek. Gruppen i spannet 35-70 vantas 6ka nagot.

Nagra aldersgrupper som stannar kvar och aldras i Jarfalla gar inte att se. | samtliga
scenarier praglas alltsd demografin att av vissa aldersgrupper flyttar in och andra
aldersgrupper flyttar ut. | det optimistiska byggbaserade scenariot, som rimligen genererar
storst flyttstrommar in till kommunen, se vi en nagot hogre andel 30-40-aringar och nagot
stérre andel barn under 10 ar. Skillnaderna ar dock hdgst marginella.
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Figur 45. Diagrammet visar varje aldersgrupps (i ett-ars-klasser) andel av den totala folkmangden.
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3.2 BOSTADSBEHOV OCH BESTANDETS UTVECKLING

Har presenteras de antaganden om byggande som ligger till grund for de byggbaserade
prognoserna samt byggnationsbehov enligt regionplan fér perioden 2022-2031.

3.2.1 Byggprognoser och kvantitativt bostadsbehov

Det gar att faststalla ett kvantitativt bostadsbyggnadsbehov utifran en befolkningsprognos,
det vill sdga hur manga bostader som behdver byggas for att realisera prognosen och
balansera utbud med efterfragan.

Eftersom tva av prognoserna ar byggbaserade — det vill sdga planerat eller prognosticerat
byggande ar ett antagande som driver befolkningstillvaxt i modellen — och den tredje
trendbaserade prognosen utgar ifran en tid da Jarfalla byggt mycket nya bostader, blir det
inte relevant att tala om ett kvantitativt bostadsbehov utifran befolkningsprognosen — det blir
ett cirkelresonemang. Istallet for att redovisa det kvantitativa bostadsbehovet nedan
redovisas istallet de antaganden som ligger till grund for de byggbaserade prognoserna.

3.2.2 Optimistisk byggprognos

Den optimistiska byggprognosen utgar ifran Jarfalla kommuns utbyggnadsplaner. Nagon
sarskild hansyn till marknadsforutsattningar har ej tagits. Prognosen avser fardigstallda
bostader, det vill sdga de bostader som gar att flytta in i och salunda utgér underlag for
befolkningsprognosen. Efter att Stockholmsdverenskommelsen ingatts 2014 dkade antalet
fardigstallda bostader i Jarfalla redan 2015 till en niva av mellan 600 och 1000 bostader per
ar mellan 2015 och 2021. Enligt utbyggnadsplanerna ska byggtakten éka under det
kommande decenniet — se Figur 46 — forst till en niva éver 2 000 bostader per ar mellan
2023 och 2026 och sedan nagot avtagande, men anda pa en hogre niva an tidigare. Totalt
innebar byggprognosen att det ska fardigstallas 16 600 bostader mellan 2022 och 2031.

Eftersom byggprognosen utgar ifrdn en sammanstallning av detaljplaner kan vi konstatera i
vilka delomraden som byggandet ar planerat. Byggprognosen ar centrerad till
Barkarbystaden, samt ett mindre kompletteringsbyggande framférallt i sédra och vastra
Jakobsberg. Detta redovisas i Figur 47.
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Figur 47 Antal bostader i bostadsbestandet 2021 per delomrade samt antalet fardigstallda bostader enligt
optimistisk prognos fram till 2030
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3.2.3 Pessimistisk byggprognos

Den pessimistiska byggprognosen utgar ifran Jarfallas egna antagande om antalet
fardigstallda bostader pa kort sikt (2022-2023) samt Tyréns prognosmodell for antalet
paborjade bostader utifran lokala och globala marknadsforutsattningar. Utifran antalet
paborjade bostader har sedan antalet fardigstallda bostader modellberaknats. Detta
forfarande beskrivs mer ingaende i rapporten Marknadsférutséttningar fér byggande i Jérfélla
(Tyréns, 2022).

Denna prognos, som illustreras i Figur 48, visar en avvaktande marknad under kommande
tva ar, darefter realiseras manga av de uppskjutna projekten med ett hdgre byggande 2025-
2026. Detta hogre byggande ar dock avsevart lagre an byggandet i den optimistiska
prognosen, med ca 1600 bostader per ar. Darefter atergar byggandet till en niva strax under
1000 bostader per ar, vilket antas vara forenligt med vad marknaden vill bygga givet de nya
marknadsforutsattningarna. Totalt sett innebar prognosen att det ska fardigstallas 10 900
bostader mellan 2022 och 2031.

Aven i denna prognos vantas en majoritet av byggandet &ga rum i Barkarbystaden, som i
egenskap av valkant stadsutvecklingsprojekt kan locka langvaga kdpare och hyresgaster.
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Figur 48 Antal fardigstéllda bostéder historik 1991-2021 samt pessimistisk prognos for 2022-2031
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3.2.4 Kvalitativt bostadsbehov

Aven om det kvantitativa behovet av bostader &r givet i prognoserna behdver det kvalitativa
behovet analyseras. Som framgar i kapitlet om aldersférdelning i kommunen (2.1.3 ) ar
Jarfalla en utpraglad barnfamiljskommun, med en stérre andel barn av befolkningen an
snittet i Stockholms lan. Detta forstarks av kapitlet om hushallstyper (2.1.2 dar Jarfalla har en
storre andel barnfamiljshushall an Stockholm totalt, och dessutom har ett antal delomraden
med mycket stor andel barnfamiljer.

| kapitlet om flyttstrdmmar till Jarfalla (2.2.1 ) framgar att det framférallt &r ett positivt flyttnetto
inom aldersgrupperna 0-7 ar samt vuxna i aldern 23-45 ar, det vill sdga personer inom
"barnfamiljsaldern”. Darfor ar det inte konstigt att befolkningsprognosen visar att &ven om 10,
20 och 30 ar kommer det vara en stor andel barnfamiljer i Jarfalla.

Andra storre stadsbyggnadsprojekt i lanet sasom Hammarby sjostad och Liljeholmskajen
planerades for aldre som Iamnar villan och vill bo bekvamt och urbant néra handel, service
och ndjen, medan skola och lekparker fick minimalt med utrymme. Dessa omraden
planerades fel, da det flyttade in barnfamiljer. Jarfalla vet redan att det flyttar in och kommer
flytta in barnfamiljer och behdver darfér planera for det.

Detta faktum kan vara utmanande for Jarfalla i den vidare bostadsplaneringen, men maste
tas pa stort allvar. Det ar givetvis enklare att uppna ett stort antal fardigstallda bostader om
det byggs mestadels ettor och tvaor. Det ar enklare fér bostadsutvecklare att ta ut de hdga
kvadratmeterpriser som behovs for att fa ekonomi i projektet, pa sma kvadratsmarta
lagenheter. Men det som med stdrsta sannolikhet behdvs ar stdrre bostader, bostader for
barnfamiljer. Och for dem behdvs lekparker, férskolor och skolor.

En ofdéranderlig demografisk profil innebar dock aven férdelar. Om det nuvarande
bostadsbestandet passar den nuvarande befolkningen val, har det goda forutsattningar att
passa den framtida befolkningen val. | regioner dar befolkningen stannar kvar genom olika
livsfaser uppstar mer problem kring att fa bostadsbestandet att passa befolkningen.

3.2.5 Behov och efterfragan av bostader i Jarfalla kommun enligt Region
Stockholm

| Region Stockholms regionala utvecklingsplan (RUFS 2050) beraknas bostadstillskottet som
kravs i Jarfalla kommun for att méta det demografiska bostadsbehovet. Utrakningen utgar
fran tre scenarion, lag, bas och hég. Utgangsscenariot redovisas som bas, men kommunen
bdr ha beredskap for det hogre behovet. 2015 hade Jarfalla ett bostadsbestand pa 30 900
bostader, for att méta det demografiska bostadsbehovet bor det arliga bostadstillskottet
mellan 2015 och 2030 uppga till 1000 nya bostader per ar. Mellan aren 2030-2050 beréaknas
behovet till ett tillskott pa 550 bostader per ar. Om berakningarna for bastillskottet foljs
kommer Jarfalla kommun 2050 ha 56 900 bostader vilket &r en 6kning med 26 000 bostader
pa 35 ar.
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Bostadsbestandet i Jarfalla kommun bestar av 45% bostadsratter, 25% hyresratter och 30%
aganderatter (Region Stockholm, 2020). | Region Stockholms redovisning av efterfragan pa
nya bostader (2020) framkommer att Jarfalla kommun har en av de stérsta avvikelserna
mellan pabdrjade nya bostadsratter och beraknad efterfragan. Antalet pabérjade
bostadsratter har i genomsnitt varit ca. 700 per ar under 2014-2018 samtidigt som
efterfragan beraknas till drygt 400. Emellertid har antalet fardigstallda bostadsratter varit
betydligt lagre, ca. 450, och hamnar darav narmre den beraknade efterfragan.
Nybyggnationer av bostadsratter i Jarfalla ter sig falla de senaste aren med endast 150
paborjade bostadsratter de tre forsta kvartalen 2019.

Nybyggnationen av hyresratter i Jarfalla kommun ar daremot lagre an efterfragan som
beraknas till ca. 400 nya hyreslagenheter per ar mellan 2014-2018. Siffran for fardigstallda
hyreslagenheter for samma period landar pa drygt 200 per ar. Samma trend galler for
aganderatter, det byggs farre smahus an vad som efterfragas i Jarfalla kommun. Efterfragan
pa aganderatter 2014-2018 beraknades vara drygt 200 nya bostader per ar och
nybyggnationen under samma period landade pa ca. 90 fardigstallda aganderatter.

Sammanfattningsvis visar ovan genomgang att det arliga tillskottet pa 1000 bostader som
beraknas behdévas for att méta det demografiska bostadsbehovet matchar den berdknade
sammantagna efterfragan pa nya bostader. Dock visar genomgangen att Jarfalla kommun
tenderat att bygga fler bostadsratter och farre hyresratter och aganderatter an vad som
efterfragas.
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BILAGOR

Delomrade

Beskrivning

Kommentar

Barkarby-Skalby

Barkarby-Skalby ar till stora delar ett
smahusomrade. Smahusbebyggelsen ar
varierad med byggar fran forra seklets borjan
fram till idag. De flesta smahusen &r
fristaende men det finns dven omraden med
gruppbyggda radhus och kedjehus. |
anslutning till Barkarby centrum finns dven ett
samlat omrade med flerbostadshus.

| befolkningsprognosens
indelning ingar endast Skalby
och Barkarby ingar i
Barkarbystaden.

Barkarbystaden

Omradet bestar av gamla Barkarby flygfilt,
det gamla flottiljomradet, kyrkbyn runt
Jarfalla kyrka och gamla Barkarby. P4 omradet
for flygfaltet och flygflottiljen pagar
exploateringen av Barkarbystaden dar det
planeras och byggs ett stort antal bostader
och verksamheter. Bostadsbebyggelsen ar till
stor del i form av flerbostadshus men det
forekommer dven en mindre andel smahus i
Barkarbystadens norra delar. Kyrkbyn och
gamla Barkarby bestar av blandad
smahusbebyggelse med varierande byggar.
Inom omradet finns dven ett stort
externhandelsomrade.

En mindre del av
Barkarbystaden tillfaller
delomrade "Veddesta”. |dag
har omradet ingen
bostadsbebyggelse utan
inrymmer endast kontor,
handel och offentlig service.

| befolkningsprognosens
indelning ingar dven Barkarby
och Veddesta i Barkarbystaden.

Kallhall

Kallhall har en tamligen blandad
bebyggelsestruktur med bade flerbostadshus
och smahus dar flerbostadshus dr den
dominerande typen. Flerbostadsbebyggelsen
aterfinns till storsta delen i anknytning till
Kallhalls centrum, samt i sjénara lage i
Bolinder strand dar verksamhetsmark har
omvandlats till bostader. Smahusbebyggelsen
ar mer utspridd med varierande byggar och
det finns exempel pa bade fristdende och
gruppbyggda omraden.

Norra Jakobsberg

Norra Jakobsberg avgrdnsas i séder av
Folkungavagen, av E18 i 6ster och jarnvagen i
vaster. De s6dra delarna utgors av
Jakobsbergs centrum och bestar uteslutande
av flerbostadshus, precis som de delar som
ligger i anslutning till centrum pa norra sidan
av Viksjoleden. Resterande delar av omradet,
som stracker sig mot Kallhall i norr, bestar av
smahusbebyggelse med varierande byggar
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och i form av bade friliggande smahus samt
radhus och kedjehus.

Staket ar belaget norr om Kallhéll och bestar
nastan uteslutande av smahusbebyggelse.
Den mesta bebyggelsen ar koncentrerad till
gransen mot Kallhall om bada sidor av E18,
men det finns mindre omraden som stracker
sig lings med Malaren mot Angsjo

Staket har i jamforelse med
ovriga omraden en tamligen
liten folkmangd. Vilket bor
beaktas i de fall andelar
anvands for att beskriva
delomradena. Har sticker ofta
Staket ut eftersom den lilla
folkméangden skapar en storre

Staket friluftsomrade. variation.

Sédra Jakobsberg avgransas av Folkungavagen

i norr och jarnvagen samt E18 i 6vriga

vaderstreck. Omradet bestar nastan

uteslutande av flerbostadshus dar den stérsta

delen av dessa ar byggda under

miljonprogrammet i omradet Séderhojden.

Bland dessa har det forekommit en viss

fortatning med nyare bostadshus under de

senaste decennierna. Ner mot Jakobsbergs

centrum ar bebyggelsen mer varierande med

Sodra Jakobsberg | avseende pa byggar och karaktar.

Idag har Veddesta ingen
bostadsbebyggelse och endast
ett fatal personer ar
folkbokforda i omradet. Darfor
har omradet strukits fran den
statistiska redovisningen.
En mindre del av Veddesta
stracker sig till 6stra sidan av

Veddesta ar idag till storsta delen ett E18 och borde egentligen

verksamhetsomrade med kontor, tillhora delomrade

smaindustrier och andra verksamheter. Den | ”Barkarbystaden”. Idag har

del av Veddesta som angransar till omradet ingen

Barkarbystaden pa véastra sidan av E18 &r pa bostadsbebyggelse utan

vag att omvandlas till tat stadsbebyggelse inrymmer endast kontor,

med bostader och service. Resterande handel och offentlig service.

Veddesta verksamhetsomrade pa norra sidan

om Viksjoleden kommer att behalla sin | befolkningsprognosens

nuvarande funktion. Inom omradet ryms dven |indelning ingar Veddesta i

Veddesta Viksjo golfbana. Barkarbystaden.
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| Viksjo aterfinns bade smahus och
flerbostadshus men vanligast ar olika typer av
smahusbebyggelse. Flerbostadshusen finns till
storsta delen i, och kring, Viksjo centrum.
Smahusen ligger mer perifert och ar i form av
friliggande villor, radhus och kedjehus. Nastan
hela omradet ar byggt under
miljonprogrammet, men det har férekommit
en del fortatningar under efterféljande

Viksjo artionden.

Véstra Jakobsberg ar beldget pa den vastra
sidan av jarnvagen, mitt emot norra och sddra
Jakobsberg. | omradet finns bade smahus och
flerbostadshus, men flerbostadshusen ar i
majoritet. Norr om Viksjoleden ligger ett
samlat smahusomrade med varierande
byggar och karaktar. Séder om Viksjoleden
finns flera omraden med flerbostadshus, de
flesta fran 60-talet. Mellan Jarfallavagen och
jarnvagen aterfinns ett storre
nyproduktionsomrade, Soderdalen. Inom
omradet aterfinns dven Jarfalla gymnasieskola
Vastra Jakobsberg | och sport- och simhall.
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