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| Inledning och syfte

Nacka kommun har ett bostadsmal om 20 000 nya bostédder till ar 2030, varav

13 500 ska byggas 1 Nacka Stad. Kommunfullmaktige antog 1 april 2016 ”Program
tor markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”
som bland annat statuerar att de nya bostiderna i kommunen ska besta av
varierande upplatelseformer.

"Kommunen ska efterstriva en variation av upplatelseformer. Inom detaljplaneomriden for
huvudsakligen bostadsandamal ska kommunen verka for att minst en tredjedel av bostiderna
upplats med hyresrart.” (KF, april 2010)

Detta innebar att minst en tredjedel av bostiderna som byggs pa den kommunala
marken ska upplatas som hyresritter. Denna rapport syftar till att klargéra den
strategiska inriktning som fordelar de planerade hyresritterna pa kommunens
olika stadsbyggnadsprojekt.

2 Nulage hyresritter

For att fa en overblick av den nuvarande situationen angiende hyresritter foljer
nedan en presentation av antal och andel hyresritter ar 2015 baserat pa statistik
fran Statistiska Centralbyran.

I kommunen som helhet finns dr 2015 38818 bostider, varav 6444 (17 %) ir
hyresritter och 17033 (44 %) bostadsritter. En ”bostad” kan vara savil en villa,
ett radhus, en ligenhet i ett flerbostadshus osv, oavsett upplatelse- eller dgarform.

Bostider Hyresritter Bostadsritter
Hela kommunen 38818 6444 (17 %) | 17033 (44 %)
Nacka Stad (vistra Sicklaén) | 12041 1892 (16 %) | 8988 (75 %)
Centrumomradena 11306 4037 (36 %) | 6217 (55 %)
Resten kommunen (utom 26777 4552 (17 %) | 8045 (30 %)
Nacka Stad)
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Antal bostdder fordelat pa upplatelseform

45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000 . . ® Antal hyresratter

5000

0 B Antal bostadsratter
Q N 2 o stols
& - o & H Annan upplatelscform
N @’bo @62' &
& & &
& ,b‘z & &
« & X
Qg}‘b \;’5’ ‘:\\} &
N & &
S e &
’bcg <&
'a‘\‘l-
&

Nedan redovisas kartmaterial med andelen hyresritter 1 forhallande till andra
upplatelseformer i kommunens olika delomraden. Antalet bostider dr beriknat
per nyckelkodsomrade.

Nacka Stad:
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Fisksatra och Saltsjobaden C:
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Diagrammet nedan summerar andelen hyresritter i varje delomrade.

Andel hyresratter per kommundel

Hela kommunen I 17%

Nacka Stad —u 16%

Resten avkommunen [N 17%
Bjorknds C I 54%

Ektorp C I 10%
FisksdtraC I 97%
OrmingeC N 9%
SaltsjobacenC 0%

AltaC I 35%
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Siffrorna ovan redovisar en relativt ojaimn fordelning av hyresritter i de olika
delarna av kommunen. En stor andel hyresritter finns frimst i Fisksdtra C och
Bjorknds C medan det i Saltsjobaden C inte finns nagra hyresritter och dven en
lag andel i Orminge C och Ektorp C.

3 Metod

Denna rapport tar hinsyn till planerade hyresritter pa bade kommunal och privat
mark. Trots att vi inte har fullstindig radighet 6ver hur manga hyresritter som
byggs pa den privata marken, har vi i denna rapport riknat med de projekt dar
fastighetsdgaren informerat kommunen om intentioner att bygga hyresritter.
Dock kan kommunen inte med sikerhet veta att dessa bostdder blir hyresritter,
marken kan t.ex. sdljas eller fastighetsigarens intentioner och foérutsittningar
forindras.

Fordelningen av de nya hyresritterna har gjorts dels genom en avvigning for att
frimja en jaimnare fordelning av hyresritter i kommunens olika delar, dels med en
viss hinsyn till markpriserna i Nacka.

Da kommunen enligt 6versiktsplanen fraimst ska prioritera bebyggelse 1 Nacka
Stad och utveckling av de lokala centrumen, har endast projekten i dessa omraden
tagits hiansyn till. Projekten som ingar i den utvecklade strukturplanen eller ligger i
nirhet till ett lokalt centrum ar alltsa beaktade.

Vi har dven valt att inte redovisa statistik for nyckelkodsomraden med totalt
mindre dn 20 befintliga och/eller framtida bostider.
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4 Planeringsinriktning

Diagrammet nedanfér visar totalt antal bostdder som ska byggas, antal som ligger
pa kommunal mark och hur manga av dessa som ska bli hyresritter, for att
uppfylla malet pa minst en tredjedel hyresritter pa den markanvisade marken.

B Nacka Stad  ® Centrumomraden

25000
20000
15000
10000

5000

Totalt antal nya bostader Antal markanvisade Planering hyresratter
bostader

13 500 bostider ska enligt tunnelbaneavtalet byggas i Nacka Stad. Kommunen
har dven ett mal att bygga 6 500 bostader i resten av kommunen. Cirka 5900 av
dessa ligger inom eller i nirheten av de lokala centrumen definierade i
oversiktsplanen.

Cirka 8400 bostider kommer att markanvisas pa kommunal mark, varav ca 70 %
i Nacka Stad. Om en tredjedel av de markanvisade bostdderna ska bli hyresritter
innebir detta 2800 nya hyresritter i kommunen.

4.1 Fordelning av de planerade hyresritterna

Fordelningen av hyresritterna har gjorts genom en avvigning av de férdelar som
finns med att sprida hyresritterna 6ver hela kommunen och de ekonomiska
tordelar som finns med att upplata relativt billigare mark for hyresritter.
Markpriserna i de lokala centrumen dr sannolikt mindre hoga dn 1 Nacka Stad.

De 2800 hyresritterna ar fordelade 6ver de olika stadsbyggnadsprojekten enligt
toljande tabell:
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Antal planerade hyresritter
Nacka Stad 1570
Bjorknids C 25
Ektorp C 100
Fisksitra C 0
Orminge C 420
Saltsjobaden C 435
Alta C 250
Totalt 2800

Planeringen ovan innebir i Nacka Stad att hyresritterna lokaliseras enligt kartan
nedan:

Antal planerade hyresratter | Nacka kommun

Teckenforklaring
@ Stadsbyggnadsprojekt, antal hyresratter

X Rt VR
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I de lokala centrumen lokaliseras hyresritterna enligt kartorna nedan. Ektorp,
Bjorknds och Orminge C.

Antal planerade hyresrétter i Nacka kommun

Teckenférklaring ”
@ Stadsbyggnadsprojekt, antal hyresratter =

Antal planerade hyresratter i Nacka kommun =2 53/ 7

© Teckenférklaring [
. ® Stadsbyggnadsprojekt, antal hyresratter , ¢ °

PSRy
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Ovan beskrivna planering ger en férdelning pa totalt en tredjedel hyresritter av
den markanvisade marken i hela kommunen. I Nacka Stad innebir férdelningen 1
torhallande till det totala bostadsbyggandet nagot mindre, 27 % hyresritter och i
centrumomradena nagot mer, 48 %. Se diagrammet nedan.

Andel hyresratter i férhallande till
totalt antal bostader i
stadsbyggnadsprojekten
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4.2 Framtida andel hyresratter

Enligt den tidigare beskrivna planeringen innebir det en 6kad andel hyresritter i
vissa omraden och en minskad andel i andra. Féljande karta visar det forvintade
resultatet per nyckelkodsomrade.
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Diagrammet nedan summerar den framtida andelen hyresritter i varje delomrade
i férhéllande till det totala bostadsbestandet:

Forandring av andelen hyresratter

Nacka Stad -1%%%
Bjorknss | 8%
Ektorp ﬂ 19%
Fisksatra ” 77%
Orminge = 23%
Saltsjébaden 0%_ 20%
Alta 24% 3%
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W Hyresratter 2015 W Hyresratter 2030

Planeringen leder till en hogre andel hyresritter frimst i Saltsjobaden, Ektorp och
Orminge medan andelen minskar i Fisksitra, Alta och Nacka Stad.

5 Konsekvenser av planeringsinriktningen

Foreslagen planering skapar en jaimnare férdelning mellan hyresritter och
bostadsritter i kommunens olika delar. Dock har en justering av férdelningen
gjorts med nagot fler hyresritter i centrumomradena dn vad som ger jimnast
fordelning. Markfoéradlingsvardet blir hgre med denna planering dn en jimn
fordelning 6ver hela kommunen, samtidigt som fler hyresritter till en rimligare
hyresniva tillskapas.

Berikningen av de ekonomiska konsekvenserna har gjorts enligt nedanstiende

kalkyl:
Totala intikter = antal bostadsritter * kr/BTA * bostadsyta
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Med foljande utgangsvirden:

Intiktskalkylen med dessa utgangsvirden innebir en intikt pa 8.4 respektive 9.3
miljarder for prisbild lag respektive hog, se tabellen nedan.

I jaimférelse med en férdelning av hyresritter som endast tar hansyn till jimnast
mo&jliga andel hyresritter i Nacka Stad respektive centrumomridena (en tredjedel
hyresritter i varje), innebar den féreslagna planeringen en 6kning av intakterna
med 0.3 miljarder (prisbild lag) respektive 0.2 miljarder (prisbild h6ég).

6 Slutsats

Foreslagen planering och lokalisering av hyresritter moéjliggor fullfljandet av
kommunens mal pa en tredjedel hyresritter pa den markanvisade marken.
Samtidigt medger detta en balans mellan en jimnare férdelning av hyresritterna i
kommunen och en god ekonomisk situation.

Foérutom att tillskapa en blandning av upplatelseformer bor vi dven planera f6r en
storre mangfald av ligenheter, for olika generationer, familje- eller
kollektivkonstellationer mm. Négra exempel ar:

— Smildgenheter

— Seniorboenden

— Kompakta ligenheter, yteffektiva 3-4 rums Igh, kompis-lgh

— Studentligenheter
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