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Bilaga 3) Bostadskategorier
Hir foljer en beskrivning av bostadskategorierna, samt kostnader och yteffektivitet f6r
respektive bostadskategori.

Bostadskategori: Inhyrning kommersiella aktorer

Kategorin inhyrning ifrin kommersiella aktérer rymmer I6sningar som inhyrning av
ligenheter ifran bostadsbolag, inhyrning av korridorsliknande flerbostadslosningar i tidigare
kontorslokaler, samt den nybyggnation pa tidsbegrinsat lov som extern aktér utfor som
hyrs ut f6r dndamalet social bostadsforsorjning. Det senare kan vara styrt genom
overenskommelse dir kommunens mark arrenderas ut eller anvisas till privat aktor.
Inhyrning fran kommersiella aktérer sker i de flesta fall under en begrinsad tid, utifran avtal,

som varierar ifran cirka ett ar till flerariga avtal. I de fall kommunen hyr in bostider fran
bostadsbolag dr inhyrningsperioden obegrinsad.

Inhyrning fran kommersiell aktor dr en process som initieras med grund i den externa
aktorens kommersiella intressen och dir affirsmassiga incitament dr avgorande for om den
externa aktOren dr intresserad av att sluta avtal. Erfarenheter visar att férvintningar fran
kommersiella aktorer 1 manga fall skiljer sig kraftigt frain kommunens bild av vilka kostnader
som 4ar mojliga att acceptera. Erfarenheter visar ocksa att det finns fler aktérer som erbjuder
bostadslésningar under férutsittning att kommunen kan erbjuda marken att bygga
bostidderna pd, dn aktorer med tillgang till privatigd mark som 6nskar bygga bostider for
sociala andamal for att erbjuda dessa till kommunala behov. Aven i fall d4 kommunen
erbjuder mark via arrende f6r nybyggnation pa tidsbegrinsat bygglov, visar erfarenheter att
fler kommersiella aktorer skulle visa intresse for etablering av bostider om villkor som
lingre hyresperiod dn 5-10 ar eller att vatten och avlopp finns i anslutning till tomten.

Hur vil bostadslosningar som hyrs in fran kommersiella aktérer kan tillgodose behov av
bostad for ensamhushall dr svart att berakna, eftersom det beror pa vilka
inhyrningsméjligheter som blir tillgidngliga frin tid till annan. I de fall kommunen har
paverkansmojlighet som exempelvis nir mark arrenderas ut eller anvisas till privat aktor,
kan i vissa fall planlésningen péaverkas. En inhyrningslosning som inte dr anpassad for
ensamhushall men ska stillas om for att bli béttre anpassad till kommunala behov, blir
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oftare markant dyrare att hyra in da avskrivningstiden f6r omstillningskostnader beriknas
pa kontraktstiden.

I en 16sning dar en privat aktor dger ett storre bestand av bostider dir kommunala behov
tillgodoses genom en avtalad andel av dessa, tillgodoses integrationsaspekter sirskilt val. Ett
sitt att uppna detta dr att goéra en markanvisning f6r nybyggnation av bostider dar
forutsittningar for inhyrning till kommunala behov kan regleras och kravstillas. En
utveckling av detta resonemang kan ge 16sningar som kombinerar bostadslésningar med
arbetsmarknadsrelaterade ambitioner.

Kostnaden per kvadratmeter och édr berdknas vara 2450 kr.

Moijligheten att tillgodose behovet av bostad genom inhyrning fran kommersiella aktorer
beror under perioden 2017-2020 pa i vilken utstrickning kommersiella aktorer erbjuder
bostider f6r inhyrning med godtagbara ekonomiska villkor. Att 6ka omfattningen av
bostadslésningar som erbjuds kan goéras under forutsittning att de ekonomiska
incitamenten frin kommunen utékas, utover de marknadsmassiga villkor som idag erbjuds.
Resonemanget kring kostnader forutsitter att hotell- och vandrarhemslosningar inte
behover nyttjas, vilket skulle innebéra hogre kostnader.

Pa langre sikt, fran 2021 och framéver, berdknas hyresratter bli tillgdngliga f6r kommunen
genom krav som stills pa detta vid markanvisning. Kommersiella aktorer indikerar hogre
kostnader, omkring 3000 — 3150 kr per kvadratmeter och dr. De hégre kostnaderna bor
stillas gentemot forvintade positiva integrationsaspekter.

Yteffektivitet varierar inom kategorin fran 19 till 28 kvadratmeter per person i ett urval av
objekt, med ett uppskattat genomsnitt pa 23 kvadratmeter per person.

Ateranvéndning beridknas kunna ske i utstrickningen 80-90% fran 2017 och framat inom
den gillande planeringen.

Bostadskategori: Inhyrning privatpersoner

Kategorin inhyrning fran privatpersoner innebir att vi antingen hyr en hel bostad, till
exempel en ligenhet eller villa, eller en avskild del av en bostad till exempel ett vaningsplan i
en villa, eller hyr rum f6r inneboende i en bostad.

Tiden fran det att objektet har blivit kdnt till dess att inhyrning sker ar kort. Avtalsskrivning
sker 1 regel inom 1-6 veckor och inflyttning sker ofta kort tid efter detta. Avtalsperioden ar
ofta ett ir vilket innebir att avtalet forhandlas om eller avslutas och ska ersittas minst en
gang under etableringsperioden.
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Inhyrning fran privatperson som hyresvird dr en process som i stora delar skiljer sig fran
inhyrning frain kommersiella akt6rer. Kraven pa individuell anpassning i varje avtal ar hoga.
Det kan handla om specifika krav pa att lira kinna individen som flyttar in, pa hur manga
personer som kan fa inga 1 hushallet som blir hyresgist eller pa hur driftskostnader ska
ersittas. Besiktningen inf6r inhyrning innefattar aspekter som inte annars ar aktuella, som
stidning eller att del av utrustningen ar fungerande, trasig etc. Kravstallningen pa
hyresgisten under hyresperioden skiljer sig till viss del at fran 6vriga bostadslosningar.
Forutom krav pa skotsel och ordning finns ocksa krav pa underhall i hégre utstrackning, t
ex grasklippning och liknande. Detta avtalas och kriver ett utkat ansvar av hyresgisten.
Sammanfattningsvis dr erfarenheterna av inhyrning ifran privatpersoner att det ér ett tid-
och resurskrivande arbete, jimfért med andra bostadslésningar.

Forutsattningarna for integration inom bostadskategorin inhyrning via privatpersoner ar
goda, da bostadslosningen ofta finns i en geografisk nirhet till andra bostider och naturliga
kontaktytor med niarsambhillet.

Att tillgodose det 6vervigande behovet av bostider f6r ensamhushall kan 1 hog utstrickning
efterstrivas via inhyrning hos privatpersoner, genom inneboendel6sningar i rum etc.

Kostnaden per kvadratmeter och ar, med hinsyn tagen till en 6vervigande andel
inneboendel6sningar, beriknas vara 2 950 kr. I denna summa ar kostnader for drift samt f6r
onormalt slitage inriknade.

Yteffektiviteten varierar relativt mycket inom bostadskategorin, fran cirka 12 kvadratmeter
per person for ett rum som inneboende till cirka 24 kvadratmeter per person for en del av
bostad eller separat bostad. Genomsnittet uppskattas till 23 kvadratmeter per person och ar.
Vid 16sningar med mindre yta finns ofta 16sning f6r delat kok och badrum dartill. En
inneboendel6sning ir alltsi ofta mindre men dyrare per kvadratmeter, vilket ger jamf&rbara
kostnader per person gentemot losningen dir man hyr en separat bostad.

Ateranvindning beriknas kunna ske i utstrickningen 10-20% efter férsta dret av inhyrning
och i mindre utstrackning darefter. En forhoppning ér att viss andel av de bostider som
hyrs in av kommunen f6r uthyrning f6r sociala dndamal, kan overga till att bli en mer
langsiktig bostadslésning for hyresgisten. Det innebir i sa fall inte ateranvindning for
kommunen, men didremot en egen bostad f6r hyresgisten som dr i behov av just en sadan.

Bostadskategori: Egen fastighet, permanent bygglov

Kategorin egen fastighet, permanent bygglov innebir att vi i fastigheter som kommunen
dger nyttjar befintliga bostader eller med permanent bygglov uppfoér eller bygger om till nya
bostider.

Tiden fran det att objektet har blivit kdnt till dess att inhyrning sker dr kort da det handlar
om befintligt objekt, men kan vara upp till ca 2 ar nir det handlar om ombyggnation eller
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nyproduktion. Avtalsperioden kan sittas utifran de enskilda fallen da kommunen har full
radighet. M6jlig ateranvindning beriknas vara 100%.

I den radande planeringen av tillkommande bostider for sociala indamal finns inga aktuella
16sningar inom bostadskategorin egen fastighet, permanent bygglov. Dirmed utvecklas
denna information om kategorin inte ytterligare.

Bostadskategori: Egen fastighet, tidsbegrinsat bygglov

Nybyggnation som sker med tidsbegrinsat bygglov innebir flerbostadshus, som beriknas ta
cirka tretton manader att uppféra. Uppskattningen baseras pa uppskattade ledtider f6r
handlingar, godkant bygglov, beslut etcetera. Det innefattar en period om fyra méanader f6r
uppforande av bostiderna fran dess att beslut vunnit laga kraft. Det finns dock stora risker
for ytterligare forseningar, som i dessa fall beror pa 6verklagan av beslut och lingre ledtider
tor hantering av sadana drenden hos andra myndigheter.

Kostnad per kvadratmeter och ar beriknas vara 2 750 kr. I denna summa ar kostnader f6r
drift och underhall inkluderade.

Nybygenationsprojekt pa tidsbegrinsat lov genomférs med hinsyn till integrationsaspekter
genom att flerbostadshusen ir begrinsade 1 storlek och sprids 6ver kommundelarna.

I de fall Nacka kommun hittills utvecklat bostader pa plats dir tidsbegrinsat bygglov ges,
har modulbostider med varierande ligenhetsstorlek utifrin givna modeller byggts. Hir
finns relativt liten mojlighet att paverka planlosningen for att anpassa bostiderna till
ensamhushall. De 1-rumsligenheter som skulle kunna byggas i de hittills tillgingliga
l6sningarna skulle bli alltfér stora utifran yteffektivitet, 24 kvadratmeter per person, och for
dyra for ensamhushéll att bo i (brutto/nettokostnad?). En beriknad genomsnittlig yta i
befintliga objekt dr 19 kvadratmeter per person. Bostadslosningar som ér mer effektiva for
ensamhushall inom kategorin nybyggnation pa tidsbegrinsat lov eftersoks.

Moijlig ateranvindning beriknas vara 100% under perioden 2017-2030.

Bostadskategori: Bostadsritter

Forvirv av bostadsritter dr ett satt att tillgodose bostadsbehovet med en 16sning som ar
effektiv under den tid som kommunen dger bostaden. Dess nyttjande kan tillgodose ett eller
flera hushall med bostad, under férutsittning att bostaden erbjuder mojlighet att skilja av
sovrum for respektive hushall. Det finns pa sa vis goda mojligheter f6r ensamhushall att
dela bostad med avskilda separata rum och med gemensamhetsyta dir kok och badrum
finns att dela.

Fran det att bostadsritten forvirvas beraknas det vanligtvis ga tva till tre manader till dess
att den blir tillgéinglig for inflyttning. I de fall justering ska genomforas, exempelvis att bygga
ytterligare en vigg fOr att skapa avskilt utrymme for ett hushall i bostadsritten, kan
inflyttning ske nagra veckor senare. Férvirv av bostadsritter kan darmed planeras utifran
omfattning av behovet pa cirka tre manaders sikt.
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Ur integrationsperspektiv dr bostad i bostadsritter mojliggdrande, da bostadslésningen ofta
finns i en geografisk nirhet till andra bostider och naturliga kontaktytor med niarsamhillet.
Kostnader per kvadratmeter och ar berdknas vara 2 150 kr. I denna summa dr kostnader f6r
drift, planerat underhall samt rinta pa investeringskostnaden inraknade. Bostadskategorin
beriknas driva investeringskostnader motsvarande 38 462 kr per kvadratmeter. Virdet av
investeringen beraknas inte sjunka over tid, vilket féranleder att avskrivning av
bostadstitten inte belastar kostnadsbilden.

Effektiv yta per person i bostadsritt beriknas vara 25 kvadratmeter.

Mojlig ateranvindning beriknas vara 100%.



