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I Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska varje
kommun, med riktlinjer planera f6r bostadsforsorjningen i kommunen. Riktlinjer
tor bostadsforsorjningen ska antas nav kommunfullmaktige under varje
mandatperiod. Riktlinjerna grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper
och marknadsforutsittningar. Detta underlagsdokument innehaller kommunens
analys av dessa fragor. Underlagsdokumentet innehaller dven aktuella uppgifter
om det planerade bostadsbyggandet. D4 detaljerade siffror stindigt andras 6ver
tiden, dr det olampligt att redovisa dessa i de politiskt antagna riktlinjerna.

2 Nackas befolkning

Nackas befolkning har férdubblats under de senaste 50 aren. 1970 hade
kommunen en befolkning pa cirka 50 000 personer. I mitten av 2017 passerade
invanarantalet 100 000. Under denna period har kommunen hela tiden haft en
befolkningsckning, dven om sjilva 6kningen har varierat stort 6ver aren, se
diagram 1. Den statistik som redovisas nedan dr himtad ur den
befolkningsprognos som togs fram pa varen 2018. Prognosen pekar pa att
befolkningen kommer att uppga till drygt 148 000 personer ar 2035. Prognosens
uppgifter om befintlig befolkning giller den 31 december 2017.

Diagram 1 Folkékning och folkmingd i Nacka kommun perioden 1970-
2017
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2.1 Folkokning

Under ar 2017 6kade Nackas befolkning med 1 872, vilket motsvarar 1,9 procent.
Det dr den en hogre folkékningstakt 4n den i linet och i riket. Ar 2017 6kade
folkmingden i Stockholms lin med 1,7 procent och i riket med 1,3 procent. Sista
december 2017 hade Nacka 101 231 invanare. Det var inflyttningen som lag bakom
storsta delen av folkOkningen. Antalet personer som flyttade in var 9 034 och
antalet som flyttade ut var 7 710 och flyttnettot var dirmed 1 324 personer. Nacka
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har en stor andel unga personer och sedan kommunen bildades 1971 har det arligen
totts fler barn i kommunen dn det avlidit personer. Under ar 2017 f6ddes 1 185barn
och 628 personer avled, vilket ger ett fodelseoverskott pa 557 personer.

Befolkningen antas fortsitta 6ka under hela prognosperioden som foljd av ett
kraftigt bostadsbyggande och 6kat antal kommunmottagna. Inflyttningen beriknas
vara den demografiska komponent som frimst bidrar till folk6kningen under hela
prognosperioden. Kommunen har omfattande bostadsbyggnadsplaner och ett
stort antal bostider vintas bli fardigstillda under prognosperioden. Enligt
byggprognosen vantas sirskilt manga bostider fardigstillas aren 2021 och 2022.
For mer om bostadsplanerna se avsnitt 6.4.2. Hur antalet kommunmottagna
beraknas beskrivs i avsnitt 5.2.

Mot slutet av perioden bidrar barnafédandet allt mer till kommunens
befolkningstillvixt. Det stora bostadsbyggandet medfor en inflyttning av personer
1 barnatédande alder. Till det kommer dven att de stora barnkullarna f6dda i slutet
av 1980-talet och borjan av 1990-talet kommer upp i dldrar diar barnafédandet ar
hogt.

Diagram 2 Folkokningen i Nacka kommun, observerad aren 1970-2017
och prognos f6r aren 2018-2035
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2.2 Folkmangd

Kommunens folkmingd var 101 231 personer vid utgangen av ar 2017.
Kommunen har haft en stadig befolkningsutveckling de senaste aren, ar 2010 var
de 90 000 personer och sedan dess har kommunen i genomsnitt vuxit med 1 600
personer per ar. I prognosen férvintas befolkningsutvecklingen halla en dnnu
hogre takt. Under ar 2018 vintas folkmiangden i Nacka kommun att bli cirka 104
050. Darefter 6kar folkmingden i genomsnitt med 2 160 per ar for att ar 2021 na
drygt 110 100 personer.
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Direfter hojs tillvixttakten dnnu mer framférallt till £6]jd av att manga bostider
kommer att fardigstillas da. Hogst 6kningstakt sker under perioden 2021-2024.
Da 6kar befolkningen i snitt med 4 000 personer per ar. Ar 2024 blir
befolkningen 124 000 och dr 2030 vintas befolkningen vara 140 000 personer.
Direfter dimpas takten i befolkningstillvixten. Vid utgangen av 2035 pekar
prognosen pa att folkméingden i Nacka kommun kommer uppga till cirka 148 000
personer.

Diagram 3 Folkmingden i Nacka kommun, observerad aren 1970-2017
och prognos for aren 2018-2035
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2.3 Aldersférindringar

I Diagram 4 visas den observerade aldersférdelningen vid slutet av 2016 i
jamforelse med prognosen for slutet av 2021. Den femariga forskjutningen av
fédelsekohorterna syns tydligt utom for personer i aldrarna 25 till 40 4r. Denna
grupp 6kar markant da manga av inflyttarna kommer till kommunen i denna alder.
Antalet personer i dlder 25 till 40 berdknas Oka kraftigt vilket dr frimsta
forklaringen till att antalet barn okar. Antalet personer kring 70 ars alder minskar i
takt med att de stora fodelsekullarna frin 1940-talet aldras. Vi ser 4ven trotts
inflyttningen en viss minskning av personer kring 50 ars alder, vilket ér ett resultat
av att 00-talisterna utgdr en stor grupp. I Sverige féddes det firre barn pa 1960-
talet dn pa 1940-talet, men invandringen medférde att 60-talisterna blev fler dn 40-
talisterna redan 4ar 1993.

6 (36)



Underlag till riktlinjer for
Nacka kommun / 2018-06-20 bostadsforsorjning

Diagram 4 Folkmingden i Nacka kommun efter alder, observerad 2017

och prognos for 2022 och for 2035
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Det stora bostadsbyggandet beriknas ge en 6kad folkmingd i samtliga
aldersgrupper fram till ar 2022 men utvecklingen framtill 2027 ar hogre.
Folkmingden beriknas 6ka framforallt i forskoledldrar samt hogstadie- och
gymnasiealdrar. Ar 2022 vintas antalet forskolebarn vara 8 00 fler 4n ar 2017 och
drygt 2 800 fler ar 2027. Antal barn 1 aldern 6-9 ar 6kar nagot langsammare fram
till 2021 for att darefter Oka kraftigare. Ar 2027 beriknas antalet 6-9-aringar vara
drygt 1 300 fler an ar 2017. Barn i aldern 10—12 dr vintas 6ka som mest under
den senare delen av prognosperioden. Barn i aldern 13—15 ar berdknas 6ka med
cirka 1 000 fram till 2021 f6r att direfter 6ka nagot langsammare. Som tidigare
nimnts beror 6kningen av barn i skolaldrar frimst pa att personer 1 aldern i 25 till
40 ar antas Oka kraftigt under prognosperioden. En kraftigaste 6kning av
personer aldrarna 65-84 ar vintas mot slutet av prognosperioden di 60-talisterna
har kommit upp i aldersgruppen. Personer i dldersgruppen 85 ar eller dldre 6kar
ocksa. Fram till ar 2022 antas antalet personer som dr 85 ér eller dldre att ha Okat
med drygt 300 personer och fram till 2027 ir 6kningen drygt 900 personer
jamfort med ar 2017.
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Diagram 5 Férindring jaimf6rt med folkmingd 2017-12-31.
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2.4 Kommundelarna

I detta avsnitt redovisas befolkeningsforindringen i de fyra kommundelarna Sicklain, Boo,
Fisksitra/ Saltsjibaden och Alta.

24.1 Folkokning

Folkékningen beriknas vara som storst pa Sickladn och dérefter i Boo. Pa Sickla
6n planeras ett stort antal bostider att byggas. Under de fem aren 2018 till 2022
beraknas folkmingden pa Sicklabn 6ka med nastan 7 700 personer och under
nista femarsperiod 2023 till 2027 vintas folkmidngden 6ka med ytterligare 14 600
personer. Under prognos sista atta ar 2028-2035 6kar Sickla 6n med ytterligare
cirka 14 000 personer. Ar 2035 uppnir Sicklaéns befolkning cirka 73 500
personer. Da bor halften av Nackas befolkning pa Sicklaén, jamfért med 37
procent ar 2017. I Boo beriknas folkmingden 6ka med nira 4 000 personer
under dren 2018 till 2023 och med ytterligare 1 700 personer under 2023-2027. 1
Fisksitra-Saltsjiobaden och i Alta beriknas folkmingden 6ka med nira 400
respektive 1 000 personer under aren 2018 till 2022 och med 1 100 respektive 2
000 ytterligare under dren 2023 till 2027. Ar 2017 var 180 personer pa kommunen
skrivna. De personer som saknar adress redovisas som en restpost pa
kommunen. Det idr personer med skyddad adress, r 1 utlandstjinst f6r offentliga
och privata arbetsgivare eller av annan anledning saknar kind hemvist. Da ingen
information finns kring dessa personer ér det svart att géra antaganden om hur
denna grupp kommer att férindras. Dirfor halls antalet personer pa kommunen
skrivna konstant under prognosperioden.

8 (36)



Underlag till riktlinjer for
Nacka kommun / 2018-06-20 bostadsforsorjning

Folkmangd i kommundelarna, observerad 2017 och prognos till 2035
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2.4.2 Aldersgruppernas férindring

I Sickla6n dir bostadsbyggandet vintas bli stort 6kar antalet barn i alla skolaldrar
under hela prognosperioden. Aven i Bo vintas en 6kning framférallt i
forskolealdrarna under 2018-2022 och direfter sker en 6kning av barn i lag och
mellanstadiealder under 4dren 2023—2027. T Alta sker istillet en minskning av
antalet barn 1 férskolealder och 6-9 ar fram till ar 2022. Detta vinder sedan till en
svag Okning i samma aldrar under 2023—-2027.1 Fisksitra-Saltsjobaden sker en
liten 6kning av barnen i forskoledlder under perioden 20182022, men i 6vriga
aldrar sker enbart mindre férindringar den perioden. Senare under 2023-2027
sker en viss 6kning 1 Fisksitra-Saltsjobaden av barn i forskoledlder samt lag och
mellanstadiealder.

Folkokning i kommundelarna aren 2018-2022 efter alder

01-5 88 1012 1315 18-18 19-24 25-34 3540 50-64 6584 85w Totalt

Sickladn 182 G@¥ 314 192 236 402 915 1505 1634 8V9 308 10 TETVE
Boo 832 118 38 -3F 213 38E 318 T3 304 1137 524 180 39463
Fisksatra-Saltsjibaden -3 g 32 -15 22 a7 55 33 -128 G8 118 123 388
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Folkokning i kommundelarna aren 2023-2027 efter alder

Radetiketter 01-5 68 1012 13-15 16-18 18-24 25-34 35-48 50-54 6554 35w Totsl

Sicklatn 281 1203 728 422 323 416 1310 2412 3144 2073 1985 341 14 604
Boo a0 381 158 44 37 34 28 208 458 430 108 104 17N
Fisksatra-Ssltsjobaden 22 219 183 3 12 2 43 214 395 138 288 123 1008
Alta 37 223 25 -39 1 S0 245 312 417 407 54 g9 1 962

2026 2T 495 1638 3143 4415
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3 Bostadsbestand och hushall i Nacka
3.1 Bostiader och hushall efter boendeform

Nacka kommun hade 31/12 2016 drygt 40 000 hushall i olika typer av bostider.
Nedanstaende tabell redovisar dessa uppdelade pa boendeformer och
upplatelseformer. Av kommunens bostider ir en dryg tredjedel smahus 1
dganderitt. Av kommunens cirka 24 000 ligenheter i flerbostadshus ér cirka tre
fjardedelar bostadsratt och cirka en fjardedel hyresritter. Nacka har inget
kommunalt bostadsbolag, utan hyresritterna fordelas pa ett antal privata
hyresvirdar. De storsta ar Stena och Wallenstam med bostadsbestand framforallt
i Fisksitra respektive Alta. P4 Sicklaén och i Boo finns ett antal mindre
hyresvirdar.

Andel hushall efter boendeform i Nacka kommun den 31 december 2016

Bostadstyp Upplatelse % av hushdllen
smahus dganderitt 36,5

bostadsritt 1,6

hyresritt 0,4
flerbostadshus bostadsritt 414

hyresritt 13,5
specialbostad 2,1
ovrigt 0,6
3.2 Hushall efter storlek

I nedanstiende tabell redovisas kommunens hushaill efter stotrlek. I Nacka finns
en betydligt mindre andel enpersonshushall 4n i riket som helhet. I snitt bor det
2,48 personer per hushall, jimfort med 2,20 personer per hushall som ar snittet
tor riket. Detta beror troligtvis pa det relativt stora antalet sméahus 1 kommunen.
Eftersom en stor del av den befolkningsékning som forvintas i Nacka kommer
att besta av personer som flyttar in i kommunen, dr den befintliga
hushallsstrukturen av begrinsad betydelse fér bostadsbehovet. En titare
bebyggelse pa framforallt vistra Sickladn, torde dock leda till ett storre antal en-
och tvapersonshushall.
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Antal hushall i Nacka kommun efter hushallsstorlek ar 2016

Hushallsstorlek Antal hushall % av hushallen
1 person 13189 32,94
2 personer 10 669 26,64
3 personer 5669 14,16
4 personer 6900 17,23
5 personer 2561 6,40
6 personer 621 1,55
7+ personer 433 1,08
Totalt 40 042 100,00
3.3 Lagenhetsstorlekar i flerbostadshus

Underlag till riktlinjer for
bostadsforsorjning

Flerbostadshusbestindet i Nacka kommun har i foérhillande till linet och riket,

nagot firre riktigt sma ligenheter. Skillnaden ar marginell, men kan dnda vara

vird att beakta, med tanke pa ett f6rmodat stort behov av en forsta bostad f6r

manga ungdomar.

Lagenhetsstorlekar i Nacka kommun jamfort med linet och riket

Antal Igh. 1 |% av Igh. % av Igh % av Igh
Lagenhetsstorlek Nacka i Nacka | lanet i riket
lagenheter utan kok 10 0,04 0,05 0,07
1 rum och kok 2482 10,08 12,88 11,38
1 rum och
kokvra/kokskap 629 2,55 5,14 4,67
2 rum och kok 8182 33,23 32,82 36,33
2 eller flera rum och
kokvra/kokskap 537 2,18 2,09 1,86
3 rum och kok 7 997 32,48 30,03 31,50
4 rum och kok 3799 15,43 13,01 11,04
5 rum och kok 804 3,27 2,99 2,21
6 eller flera rum och kok 155 0,63 0,77 0,45
uppgift saknas 26 0,11 0,22 0,48
Totalt 24 621 100,00 100,00 100,00
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4 Olika gruppers bostadsbehov

4.1 Aldre
4.1.1 Bakgrund och begrepp

Aldrenimnden ska verka for att dldre personer fir méjlighet att leva och bo
sjalvstindigt under trygga forhallanden samt ha en aktiv och meningsfull tillvaro i
gemenskap med andra.

Sdrskilt boende ir ett bistindsbedémt boende som prévas enligt Socialtjanstlagen
(SoL). Det ir en boendeform fér dldre minniskor med omfattande behov av vard
och omsorg.

Kundvalet for sirskilt boende innebir att de privata anordnarna inte garanteras
ett visst antal platser av Nacka kommun utan beliggningen dr helt baserad pa de
val kunden gor. Det innebir att anordnarna dven siljer platser till andra
kommuner.

Platstillgangen for Nackas kunder pa de privata boendena kan paverkas av
kommunernas olika ersittningsnivaer. Det dr ddrfor viktigt att Nackas ersittning
ligger i niva med eller 6ver narliggande kommuners for att fortsatt fa tillgang till
lika ménga, eller fler platser pa de privata boendena.

Trygghetsboenden ar hyresritter med gemensamma utrymmen i eller 1 anslutning
till bostiderna. Personal ska finnas tillginglig och bostiderna ska innehas av
personer som fyllt 65 ar. Trygghetsboende ir inte en bistindsbedomd insats.

Seniorbostider dr ett boende som vinder sig till personer som ar 55 ar eller dldre
och finns som bade hyres- och bostadsritter. Det finns ingen bestimd definition
om vad en seniorbostad ir, det 4r helt vanliga bostidder som ofta har
gemensamma lokaler for social samvaro. Tanken dr att det ska vara ett boende att
aldras i och ligenheterna har ofta hog tillginglighet.

Eftersom det finns seniorboenden, som i likhet med trygghetsboende ar
funktionellt utformade och har gemensamhetslokaler och bovird dr det 1 vissa fall
liten eller ingen skillnad mellan ett seniorboende och ett trygghetsboende.

Bostider for dldre kan med férdel placeras nira kommunikationer, service,
handel, eller i anslutning till en park, ett torg, eller ett gronomride. Boenden kan
lokaliseras tillsammans med ungdomsbostider, férskolor eller
kulturverksamheter. Ett samnyttjande av lokaler frimjar social hallbarhet och ger
ekonomiska fordelar.
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4.1.2 Demografiskt tryck pa boenden for dldre personer

Befolkningsprognosen visar att antalet dldre personer kommer att 6ka markant
till och med 2030. Okningen beror i huvudsak inte pa en hég inflyttning utan pa
att den stora gruppen fodda pa 40-talet kan komma att behdva sirskilda
boendeformer.

Den procentuella férdelningen i tabellen nedan ar beriknad utifran de 683
personer som bodde i sirskilda boenden nir prognosen gjordes. Behovet av
platser varierar mycket 6ver tid och har i perioder varit bade storre och mindre
under aret.

Antal personer pa Procent i dldersgruppen
sarskilt boende som bor pa sirskilt
boende
065-79 ar 140 1%
80—89 ar 322 11 %
90 + ér 221 28 %

Anvinds foérdelningen ovan, som visar andelen personer i sirskilt boende per
aldersgrupp, kan behovet av antal platser i sarskilt boende framoéver uppskattas.
Det finns dock en mingd faktorer sisom utvecklingen av dldres halsa, andrad
lagstiftning, flyttmonster, tillgang till trygghets- och seniorbostider som kan
komma att paverka behovsutvecklingen.
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Prognos
For att uppskatta det kommande behovet av antalet platser har tabellen med
procentsatser kopplats till befolkningsprognosen for aldersgrupperna ovan.

"Teoretisk framskrivning” utifran andelen personer i Nacka kommun med bebov av sdrskilt
boende i de olika dldersgrupperna

Antal invanare i Nacka med behov av sarskilt boende
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1013 1013 106
1 000 . 90-w
o 800 80-89
©
[
2
Z 600 - 65-79
© 661
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g: 400 a08 449 492 534 » e Totalt antal
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200

 BEREREEEERRRRR

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

o

Ar

Utifran den teoretiska framskrivningen 6ver antalet personer i olika aldersgrupper
med behov av sirskilt boende kommer ytterligare cirka 500 personer ha behov av
sarskilt boende 2030.

Inflyttning frin andra kommuner

Det ar inte mojligt att forutspa hur inflyttningen fran andra kommuner kommer
att paverka behovet av platser de kommande aren. Det saknas uppgifter om hur
manga Nackabor som beviljas sirskilt boende i andra kommuner. En
sammanstillning som KSL genomfoért i linet visar dock att inflyttningen till
Nacka kommun frin andra kommuner ir visentligt mycket storre an
utflyttningen till sirskilt boende fran personer bosatta 1 kommunen.
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4.1.3 Prognos och kartor per delomrade
" Teoretisk _framskrivning” utifran andelen personer i Nacka kommun med bebov av sdrskilt

boende i de olika dldersspannen per kommundel

Sicklaon
Sicklaon
a0
568
539
507
500 474
440
411
_ 400 38l
5 334 351
§ 319
& 305 307 307 314
gBﬂﬂ-
=
[=4
< 200
100
1]
2017 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
mo0-w 109 108 102 101 98 56 a4 o6 L] 103 111 119 129 138
mB0-89 140 143 147 152 158 172 190 215 238 261 283 305 323 339
me5-79 56 57 58 60 B3 65 68 70 73 75 79 B3 87 91

Ar

Nuvarande platsantal: 452
Totalt antal platser utifran kommande planering: 718

Aldrebostader pa Sickladn

@® kommunal regi

Seniorcenter Ektorp 116 platser

Seniorcenter Talliden, stdnger 2022 45 platser
@ privatregi

Danvikshem, Henriksdal 192 platser

Lilldngen, Sicklaén 45 platser

Kungshamn, Norra Skuru 54 platser

@ Pplaneras 6ppna fore 2030
Danvikshem, Henriksdal, utbyggnad
Hésthagen
Jérlahojden
Bergs gard
Finntorp, Nya Talliden
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,1g 22 225 227 230 2

31

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

mo0-w 38 39 43 46
m80-89 75 80 85 87
m65-79 37 38 39 39

Nuvarande platsantal: 180

49 55 57
91 100 108
39 39 39

58 59 61 63 65

66

122 127 130 131 132 131

36 35 34 34 34

Totalt antal platser utifran kommande planering: 384
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Aldrebostader i Boo

kommunal regi
Nacka Seniorcenter Sofiero, Bjérknds 41 platser

privat regi

G luddshemmet, L& 1 31 platser
Sarvtrask aldreboende, Orminge 36 platser
Villa Tollare 72 platser
oppnar inom 3 ar

Graninge, 2019 54 platser
Hasseludden, 2019 60 platser
Sarvtrask aldreboende, utbyggnad 18 platser
planeras 6ppna fore 2030

Orminge centrum

34
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Fisksitra/Saltsjobaden

Fisksatra/Saltsjébaden

Antal personer

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
m90-w 60 60 62 61 65 67 67 65 69 71 74 77 81 82

m80-8 79 83 86 90 94 99 106 112 122 130 134 136 137 134
m6579 32 32 32 32 32 31 30 29 28 27 25 24 24 24
Ar

Nuvarande platsantal: 177
Totalt antal platser utifran kommande planering: 321

Aldrebostader i Fisksatra
och Saltsjobaden

® kommunal regi
Nacka Seniorcenter Sjotappan 62 platser

@® privat regi
Bathojden Plaza, Fisksatra 47 platser
Saltsjobadens Sjukhus 68 platser

@ planeras 6ppna fore 2030
Fisksatra
Saltsjobadens centrum
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93 95 98

2028 2029 2030
24 25 27

m80-89 28 29 31 31 33 37 44 49 52 54 55

55 56 56

m6579 16 15 15 15 15 15 15 15 14 14 14

Nuvarande platsantal: 21

14 14 14

Totalt antal platser utifran kommande planering: 108 (Om det nuvarande

boendet i Alta centrum med 21 platser flyttar till de nya lokalerna.)

Aldrebostader i Alta

® kommunal regi
Seniorcenter Alta, stanger 2021

@ oppnarinom 3 ar
Altadalen, 2018

@ planeras 6ppna fére 2030
Alta centrum
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4.1.4
sarskilda boenden

Oversikt aldrebostader

@® kommunal regi
@ privatregi
@ planerade, éppnar inom 3 ar

@ planeras 6ppna fére 2030
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Sammanstidllning av befintliga och idag planerade
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Befintliga sirskilda boenden i kommunen

I kommunal regi;

Nacka Seniorcenter, Ektorp

Nacka Seniorcenter Sofiero, Bjorknis
Nacka Seniorcenter Talliden, Finntorp
Nacka Seniorcenter Alta

116 platser
41 platser
45 platser
21 platser

Nacka Seniorcenter Sjotippan, Saltsjobaden 62 platser

Totalt antal

I privat regi;

Danvikshem, Sickladén
Saltsjobadens Sjukhus, Saltsjobaden
Lillangen, Sicklaon

Sarvtrisk dldreboende, Orminge
Gammeluddshemmet, Lannersta
Bathojden Plaza, Fisksitra
Kungshamn, Norra Skuru

Villa Tollare
Totalt antal

Totalt antal i kommunen

285 platser

192 platser, Stiftelsen Danviks hospital

08 platser, Vardaga Graniten AB

45 platser, Vardaga Opalen AB

306 platser, Aleris Omsorg AB

31 platser, Familjedgt AB

47 platser, Aleris Omsorg AB

54 platser, Attendo Sverige AB

72 platser, Stiftelsen Stora Skondal
545 platser

830 platser
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Pagaende planering av sirskilda boenden
Under den nirmsta trearsperioden kommer fyra sirskilda boenden att vara klara
tor inflyttning.

o Altadalen 54 platser 2018

e Graninge 54 platser 2019

Pagdende planer t o m 2030;

e Hasseludden 60 platser
e Sarvtrisk 18 platser, utbyggnad
e Danvikshem 59 platser, utbyggnad
o Alta centrum 54 platser
e Tisksitra 72 platser
e Orminge centrum 72 platser
e Finntorp 54 platser,
e Saltsjobadens centrum 72 platser
e Jirlahdjden 72 platser
e Bergs Gard 72 platser
e Haisthagen 54 platser
Totalt antal nya platser 767 platser

Befintliga boenden som stinger

o Alta centrum 21 platser, flyttar till nya lokaler
e Finntorp 45 platser, byggs nytt, 54 platser
Tillskott antal platser 701 platser

Nuvarande platsantal

Av de 830 platserna i kommunen var 656 av kunderna Nackabor under
november. De 6vriga platserna pa de privata boendena var belagda av personer
fran andra kommuner. Behovet av platser kan variera mycket 6ver tid. Under
mars bodde 30 Nackabor firre pa sirskilt boende dn i november. Nacka kommun
upphandlar ocksa cirka 40 platser i andra kommuner, sa kallade profilplatser. En
profilplats upphandlas nir den enskildes behov inte kan tillgodoses i nagot av de
sirskilda boendena i Nacka. Det dr boenden for personer med ndgon form av
gemensam sjukdomsdiagnos eller funktionsnedsittning alternativt med inriktning
pa en specifik religion eller ett sprak.

4.1.5 Trygghetsboende

I beslutet for dldrenimndens mal och budget f6r 2016-2018 foéreslar nimnden att
kommunstyrelsen “uppdrar it dldrenimnden, i samverkan med planprocessen
och fastighetsprocessen, att under 2016 ta fram en strategi som leder till att det
byggs och utvecklas trygghetsboenden med olika upplatelseformer i flera delar av
Nacka”.

Trygghetsboenden dr hyresritter eller bostadsritter med gemensamma utrymmen
1 eller i anslutning till bostiderna. Personal ska finnas tillginglig och bostiderna
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ska innehas av personer som fyllt 65 ar. For att flytta till en trygghetsbostad kréivs
inget bistandsbeslut.

Seniorbostider dr ett boende som vinder sig till personer som ar 55 ar eller dldre
och finns som bade hyres- och bostadsritter. Det finns ingen bestimd definition
om vad en seniorbostad ir, det ar helt vanliga bostidder som ofta har
gemensamma lokaler for social samvaro. Tanken 4r att det ska vara ett boende att
aldras i och ligenheterna har ofta hog tillganglighet.

Eftersom det finns seniorboenden, som i likhet med trygghetsboende ar
funktionellt utformade och har gemensamhetslokaler och bovird dr det 1 vissa fall
liten eller ingen skillnad mellan ett seniorboende och ett trygghetsboende.

Pagaende planering

Under aret har en planering for byggande av trygghetsbostiader for seniorer
paborjats. Vid markanvisningar kommer trygghetsbostider planeras 1 Centrala
Nacka, Orminge Centrum, Saltsjobadens Centrum och Alta Centrum, alla med
narhet till handel, service och kommunikationet.

Intresset fran bostadsmarknadens aktorer dr stort och en mangfald med f6rslag
pa olika bostadslosningar har presenterats. Ett utbud av bostider f6r seniorer
med olika upplatelseformer skulle med storsta sannolikhet underlitta rorligheten
pa bostadsmarknaden och fordr6ja behovet av platser pa sirskilt boende.

4.1.6 Framtidens boende for dldre

I maj 2016 arrangerade Nacka kommun i samverkan med Nacka Seniorrad en
halvdag med fokus pa hur framtidens bostider for dldre kan komma att utformas.
Tolv fastighetsutvecklare/utstallare presenterade innovativa och unika forslag pa
bostider anpassade for seniorer med olika upplatelseformer.

I samband med dagen svarade 100 personer pa enkiten - Hur skulle du vilja bo i
framtiden? Har presenteras svaren pa nagra av fragorna.

Hur vill Nackas seniorer bo?

e Bostadsratt 46 %
e Hyresratt 34 %
e Villa 9 %

e Kooperativ, trygghetsboende, 11 %
gemensamhetsboende, radhus

Det ar viktigt eller mycket viktigt att:
Ha nira till handel, kultur och service 88%

Ha nira till kommunikationer 87 %
Ha ritt prislige 70 %
Ha tillgang till service i boendet 58%
Ha tillgang till gemensamma lokaler 48 %
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I enkiten fanns ett antal 6ppna fragor, bilden nedan visar ord som ofta férkom,
ju storre text desto fler ganger forekom orden i svaren.

bemannat

aktiviteter = gem e nSka p

séllskapsutrymmen

SErVICe -whismar,

“lummigt =
kommunikationer

tryggt

4.2 Personer med funktionsnedsattning

4.2.1 Malgrupper

En funktionsnedsittning ar en nedsittning av fysisk, psykisk eller intellektuell
funktionsférmaga. Personer med funktionsnedsittning kan fi olika former av
stod av socialtjanstlagen om de sjalva inte kan tillgodose sina behov eller kan fa
dem tillgodosedda pd annat sitt (4 kap. 1 § Sol).

Stod till personer med funktionsnedsattning kan ges genom LSS. LSS ir en
rittighetslag som innehaller bestimmelser om tio olika insatser. Dessa insatser dr
personlig assistans, ledsagarservice, kontaktperson, avlosarservice,
korttidsvistelse, korttidstillsyn f6r skolungdom 6ver 12 édr, bostad med sarskild
service for barn och ungdomar, bostad med sirskild service for vuxna eller annan
sarskilt anpassad bostad f6r vuxna och daglig verksamhet.

For att fa ritt till LSS ska man tillhéra ndgon av lagens tre personkretsar:

1. Personer med utvecklingsstorning, autism eller autismliknande tillstand.

2. Personer med betydande och bestiende begavningsmassigt
funktionshinder efter hjirnskada i vuxen alder till f6ljd av skada eller
sjukdom.

3. Personer med varaktiga eller psykiska funktionshinder som uppenbart
inte beror pa normalt aldrande, ir stora och férorsakar betydande
svarigheter 1 den dagliga livsféringen.
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4.2.2 Boendeformer for personer med funktionsnedsittning

LSS ska frimja jamlikhet i levnadsvillkor och full delaktighet 1 samhallslivet. Malet
ar att personer med funktionsnedsittning ska ha maojlighet att leva som andra. Att
leva som andra innebir bland annat att bo som andra — att ha ett eget hem med
allt vad det innebir av trygghet och trivsel. Ett syfte med lagen dr ritten till en
egen bostad.

Boendealternativ

Det finns tre alternativa boendeformer, for samtliga giller att bostaden ska vara
fullvirdig, att den dr personens privata och permanenta hem och att den inte har
en institutionell pragel.

Gruppbostad

En gruppbostad ir ett bostadsalternativ for personer som har ett s omfattande
tillsyns- och omvardnadsbehov att kontinuerlig nirvaro av personal dr nédvindig.
En gruppbostad bestar av ett mindre antal ligenheter (max sex) 1 anslutning till
personal- och gemensamhetsutrymmen.

Servicebostad

En servicebostad bestar av ett antal ligenheter, cirka 10—12 som har tillging till
gemensamma utrymmen och en fast personalgrupp. Ligenheterna kan ligga i
samma eller kringligegande hus.

Annan sirskilt anpassad bostad

Med ”annan sarskilt anpassad bostad f6r vuxna” avses en bostad med viss
grundanpassning till funktionshindrade personers behov, men utan fast
bemanning. Stéd och service kan ges med insatser enligt LSS, t ex personlig
assistans eller ledsagarservice alternativt i form av boendestod eller hemtjanst
enligt socialtjanstlagen.

Ordinirt boende

Ett ordinirt boende 4r en bostad som man sjilv dger eller hyr. Agaren eller
hyresgisten som tillhér malgruppen kan vid behov anséka om boendestdd 1 den
egna bostaden. Boendestod ir ett bistand i form av stod 1 den dagliga livsféringen
1 eget boende.

4.2.3 Behovsprognos

Antalet personer med beslut enligt LSS har 6kat under den senaste
tioarsperioden. Ar 2006 hade 331 personer I.SS-insatser och i oktober 2017 var
siffran 587, en 6kning med cirka 77 procent. Detta har inneburit att ytterligare 23
personer varje ar beviljats en eller flera L.SS-insatser.

Av personerna med LSS-insatser bodde 151 i grupp- eller servicebostad och 17 i
annan sirskilt anpassad bostad, sammanlagt 168 personer vilket ar cirka tio fler 4n
forra dret.

23 (36)



Underlag till riktlinjer for
Nacka kommun / 2018-06-20 bostadsforsorjning

Arets berikning av det framtida bostadsbehovet ir baserad pa information fran
utbildningsenheten och fran omsorgsenheten i Nacka kommun. 133 elever i
sarskolan och 44 vuxna personer bedoms under perioden ha behov av en grupp-
eller servicebostad. Utbildningsenheten riknar dessutom med ett tillskott av tva
elever varje ar vilket innebir totalt 157 elever.

Antal elever som fyller 20 ar respektive ar

25
20
15

10

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Antalet elever i respektive drskurs det ar de fyller 20

Det ir stor variation mellan antalet elever i respektive arskurs. Diagrammet visar
inte hur manga av eleverna, eller vilket ar, de eventuellt 6nskar flytta hemifran.

Arets prognos utgar fran de personer som sannolikt kommer att behéva eget
boende fram till 2030, vilket ér elever i sirskolan och de personer som
omsorgsenheten uppgivit visat intresse. Det dr dock svirt att bedéma om det dr
gruppbostad, servicebostad, annan sirskilt anpassad bostad eller en egen bostad
med stéd som kommer att behdvas.

Det finns inte nagra tydliga samband mellan demografiska faktorer och den
okning av antalet personer som beviljas LSS-insatser da dessa 6kar kontinuerligt.
En orsak kan vara att flera personer far neuropsykiatriska diagnoser. Bedomning
av behov och ritt till olika insatser paverkas dven av yttre férandringar sa som
lagindringar, dndringar i praxis, valfardsteknik etcetera. Prognoserna i
behovsplanen ska dirfér anvindas med stor forsiktighet da behovet kan 6ka eller
minska beroende pa dessa faktorer. I tabellen f6r planerade bostider dr 171
ligenheter inplanerade. Det gar i nuldget inte att veta om personer har behov av
grupp- eller servicebostidder. Dirfor finns det 1 planen méjlighet att bygga bada
alternativen eller endast det ena beroende pa de kommande behoven.
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4.2.4 Befintliga och idag planerade grupp- och
servicebostider LSS

Oversikt grupp- och servicebostader LSS
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Befintliga grupp- och servicebostider LSS

I kommunal regi:

e Bergisen 10 platser
e Draken 8 platser
e Laken 8 platser
e Skymningsvigen 6 platser
e Kvarnvigen 6 platser
e Vattenverksvigen 6 platser
Totalt antal platser 44 platser

I privat regi, entreprenadupphandlade:

e Ametisten sodra 4 platser
e Ametisten norra 6 platser
e Kompassen 4 platser
e Rodret 5 platser
e Rudsjovigen 6 platser
e Skogalundsklippan 15 platser
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e [Kantatvagen

e Solsidevigen

e Tellusvigen

e Hedvigslund 1
e Hedvigslund 2

Totalt antal platser

I privat regi, ej upphandlade

Henriksdal

Braxen

Platser i andra kommuner
Totalt antal platser

6 platser
6 platser
6 platser
7 platser
7 platser

72 platser

3 platser
7 platser
23 platser
33 platser

Platser totalt alla kategorier 2016 149 platser

Planerade grupp- och servicebostider LSS

Totalt antal platser 171

Placering Gruppbostad | Servicebostad
Tollare Port 10
Bjornvagen 6

Kocktorpsvagen 6

Nya Gatan 12
Nobelberget 6

Alta centrum 6 12
Jarlahdjden 6 12
Orminge centrum 6 12
Ryssberget 6 12
Kvarnholmen 6

Saltsjobadens centrum 6 12
Henriksdal 6 12
Storéngen 5

Bergs Gard 12
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4.2.5 Bostdder enligt Sol for psykiskt funktionsnedsatta

Enligt 5 kap 7 § socialtjanstlagen ska kommunen inrétta bostider med sarskild
service for dem som behover sadant boende till £6ljd av att de av att de av fysiska,
psykiska eller andra skil moter betydande svarigheter i sin livsforing.

Befintliga bostidder med sirskild service fér personer med psykisk
funktionsnedsittning

I kommunal regi:

e 197:an 7 platser
e Misen 8 platser
Totalt antal platser 15 platser

I privat regi, entreprenadupphandlade:

e FEktorp 6 platser
e Skogalundsklippan 5 platser

Totalt antal platser 11 platser

Gruppbostiderna i Ektorp och pa Skogalundsklippan saknar fullvirdiga
ligenheter. De boende delar toalett, dusch och kok. Det ar av stOrsta vikt att
denna malgrupp prioriteras och erbjuds fullvirdiga ligenheter. Ett boende
planeras dérfor att byggas i Skuruomradet inom de nidrmsta aren.
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4.3 Nyanlanda, ensamkommande unga och andra
som star utanfor den 6ppna bostadsmarknaden

4.3.1 Malgrupper

I detta avsnitt redovisas behovet av bostader f6r nyanlinda som anvisas enligt
bosittningslagen av Migrationsverket, ensamkommande unga som har behov av
en triningsligenhet samt hushéll som erhaller tillfilligt boende med st6d av
socialtjanstlagen.

4.3.2 Behovsbedomning av bostader for 2018

Behov av bostidder fér nyanlinda

Nacka kommun ska enligt bosittningslagen ta emot 304 personer under 2018.
Migrationsverkets nya arscykel for bosittningen, som borjar gilla fran och med
2018, innebar att anvisningarna f6r 2018 borjar tas emot 1 kommunerna forst 1
mars 2018. Darmed blir det en forskjutning av mottagandet och de 304 personer
som anvisas under 2018 kommer att tas emot under perioden 1 mars 2018 — 28
februari 2019, under férutsittning att Migrationsverkets nya arscykel genomfors
enligt plan. Med en jimn férdelning av anvisningarna under dret innebir det ett
mottagande pa 254 personer under 2018. Detta kan jimféras med mottagandet
under 2017, som blir totalt 453 personer, fGrutsatt att inga anvisningar avbryts i
november eller december.

Behov av bostidder f6r ensamkommande unga

For gruppen ensamkommande unga dr bedémningen att det finns behov av
bostider f6r 40 personer under ar 2018. Dessa bostider dr avsedda for
ansvarstagande unga som bedéms vara mogna nog for ett mer sjilvstindigt
boende med visst stod av till exempel en kontaktperson genom kommunen.

Behov av bostider for tillfilligt boende

Inom verksamheten ekonomiskt bistind finns hushill som av olika orsaker inte
kan ordna och finansiera ett eget boende. I dagsliget ér vissa 16sningar relativt
dyra, bland annat hotellboenden. Kommunen arbetar intensivt med att dessa
hushall ska kunna ordna ett egen boende, utan bistand fran kommunen.
Parallellt med detta pagir ett arbete fOr att minimera behovet av dyra 16sningar
genom att anvinda bostider som ir mindre kostnadskravande. Under 2018
beriknas ett behov av bostider f6r 58 personer férdelat pa 19 hushall. Fyra
hushall beraknas vara storre familjer och 15 hushall sma familjer om 2-3

personet.

Dessutom beriknas ytterligare 154 personer behéva tillfilligt boende under aret. 1
denna siffra ingar anvisade familjer som bott i genomgangsbostad i mer an tva ar,
anhé6riga som beviljas tillfilligt boende och Gvriga. Enligt bosittningslagen

omfattas inte anhoriga av kommunens skyldighet att erbjuda bostad. Aven om de
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inte omfattas av bosittningslagen kan tillfalligt boende i vissa fall komma att
beviljas enligt socialtjanstlagen.

Anhoriga efter ansokan kan 1 vissa fall beviljas tillfalligt boende pa grund av
familjeaterférening med minderariga, tidigare ensamkommande barn eller
familjeaterférening med nyanlinda som tagits emot i kommunen. Detta sker da
utifran ett barnperspektiv for att undvika en akut nédsituation och for att
tillférsikra att barn har ndgonstans att bo.

Anvisade familjer som inte hittat en egen bostad inom tva ar kan komma beviljas
ckonomiskt bistand for tillfalligt boende 1 avvaktan pa att hitta en egen hallbar
boendel6sning.

Sociala hyreskontrakt

Ett socialt hyreskontrakt dr ett bistind och kommunens boendel6sning i de fall
personer av olika skil inte blir godkdnda pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Alla kontrakt benimns sociala kontrakt oavsett om det ar bostadsritter som
kommunen dger eller hyr, blockférhyrda fastigheter eller bostider som
socialtjansten hyr av privata hyresvardar.

En kommun har inte ndgon allmin lagstadgad skyldighet att ordna bostéider till
alla invanare men det finns en skyldighet att tillférsikra kommuninvanarna en
skilig levnadsniva. For att komma ifrdga for att socialt kontrakt ska ett antal
kriterier vara uppfyllda.

Antal sociala kontrakt

Socialtjdnsten hyr cirka 200 ligenheter, ett antal som har hallit sig konstant under
ett flertal ar. Sociala hyreskontrakt dr tidsbegrinsade till fyra ar. Malet ar att den
enskilde ska kunna fi ett eget permanent boende pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Stéd kan, om det finns behov, erbjudas till den enskilde f6r
att s6ka bostad pa egen hand. Utredning om ett socialt hyreskontrakt gors av
socialsekreterare frin antingen socialnimnden (SOCN), dldrenimnden (ALN)
eller arbets- och foretagsnimnden (AFN).

Sociala kontrakt Antal Antal Antal Totalt antal
ligenheter | vuxna barn personer

Ensamhushall 103 103

Hushall 2 personer 23 46

Hushall med barn 86 136 243

Summa 212 285 243 528

Sociala kontrakt uppdelat pa antal hushall, vuxna och barn
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Nacka kommun har sedan 2011 arbetat f6r att férebygga vrikningar. Arbetet
bestar i att ta emot information fran hyresvirdar gillande uppsigningar av
hyresgister/bostadsrittsinnehavare pga. Hyresskuld, storningar eller sanitir
olagenhet. Uppdraget ar tydligt samverkansinriktat, bl.a. med budget — och
skuldradgivningen. I arbetet ingar att via telefon, besok eller hembesok ta kontakt
med de personer som riskerar att forlora sin bostad och 1 samverkan med andra
enheter inom kommunen, hyresvirden eller bostadsrittsféreningen se hur det
kan undvikas. Det vrikningsforebyggande arbetet dr forankrat i en
samarbetséverenskommelse och det finns en samverkansgrupp som ir knuten till
overenskommelsen.

Kontraktsperioder

I denna behovsbedémning har ett antagande om genomsnittlig kontraktsperiod
tor behov av bostaden gjorts. For hushéll som ingar i malgruppen nyanlinda
Nackabor med anvisning fran Migrationsverket antas kontraktsperioder om tva
ar. For gruppen ensamkommande unga antas en kontraktsperiod pa tre ar. For
bostider till malgruppen hushall tillfilliga kontrakt antas den genomsnittliga
kontraktsperioden vara sex manader.

4.3.3 Personer med behov av bostad 2018-2020

For perioden 2018 till 2020 gors bedomningen att det finns ett behov av bostader
for totalt 1 620 personer. Den stora andelen barnfamiljer som tas emot under
2017 beriknas paverka behovet av bostider for tillfilligt boende under 2018 f6r
att sedan minska. Kontraktsperioden f6r dessa personer varierar enligt vad som
beskrivs i avsnittet ovan. Ar 2020 beriknas antalet nyanlinda minska eftersom
Migrationsverkets prognoser pekar pa ett minskat antal anvisningar under
kommande ar jimfért med daren 2016-2018.

Under 2017 beviljades 12 sociala kontrakt. Nar kommunens ansvar f6r nyanlinda
upphor efter tva ar ar det sannolikt att fler kan komma att anséka om socialt
kontrakt. Av de 12 hyreskontrakt som har beviljats hittills i ar har alla utom tre
hanterats inom det befintliga bostadsbestindet.

Antal tillkommande personer med behov av bostad ar 2018 till 2020

Behovsbedomning 2018 2019 2020
Nyanlanda, anvisade 250 200 200
Ensamkommande barn 40 40 40
Tillfalligt boende 210 410 220
Sociala kontrakt 40 40 40

Summa personer 540 690 500

4.3.4 Behovsbedomning 2021-2030

I behovsbedémning for aren 2021 till 2030 finns mycket stora osidkerheter i
prognosen eftersom det till stor del beror pa omvirldsfaktorer som idag ar
okinda, framfor allt antalet asyls6kande som beviljas uppehallstillstind och
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Sveriges flyktingkvot. Antagandet ar att de nivaer som prognostiseras for ar 2020
kommer att sjunka ndgot i takt med att mottagandet av nyanlinda och ddrmed
tillfilliga kontrakt kommer att minska. Aven om antalet asylsékande
ensamkommande i Sverige har minskat generellt har antalet anvisade till
kommunen 6kat markant under andra halvaret 2017 vilket gor en lingre prognos
for antalet triningsligenheter mycket svar. Aven det faktum att Migrationsverkets
linga handlaggningstider kvarstar i pagaende asylutredningar avseende
ensamkommande barn férsvarar en mer langsiktig prognos avseende
malgruppen.

Prognosen visar ett behov av bostider for 200 nyanlidnda, 30 ensamkommande
unga och 150 personer i tillfilligt boende 2021 och 2022 vilket innebér bostader
for totalt 380 personer per ar. Direfter beriknas behovet f6r samtliga malgrupper
att minska nagot men ligga stabilt.

En schablonsiffra pa 10 personer per ar for antalet beviljade sociala kontrakt har
lagt in 1 tabellen. Malet dr att ytterligare bostider inte ska behdva hyras in utan att
personer med besittningsskydd ska kunna erbjudas ett eget kontrakt vilket
innebir att ett antal bostider kommer att kunna anvindas som genomgangs-
bostider. Det sammanlagda antalet sociala kontrakt ska da inte behova 6ka aven
om nya personer beviljas sociala kontrakt.

Beriknat antal tillkommande personer med behov av bostad 2021-2030

Behovsbedémning 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Nyanldnda, anvisade 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Ensamkommande unga 30 20 20 20 20 20 20 20 20 20

Tillf3lligt boende 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150

Sociala kontrakt 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Summa Personer 390 380 380 380 380 380 380 380 380 380
4.4 Ungdomar och unga vuxna

Enligt den redovisade befolkningsprognosen f6r Nacka kommun kommer
invanarantalet 6ka for i stort sitt alla aldersgrupper under den kommande 10-
arsperioden. Den allra storta 6kningen giller aldersgrupperna 25-34 ar och 3449
ar, men dven i gruppen 19-25 ér sker en markant 6kning. Detta giller sdrskilt den
senare delen av perioden (2022—-2026), da denna aldersgrupp kommer att 6ka
med nirmare 1800 personer.

Detta dr en period i livet ndr manga skaffar sin forsta egna bostad och dven en
period da de flesta har begrinsade ekonomiska resurser. Det dr dirfor viktigt att
det finns tillgang till bostider f6r denna grupp till rimliga kostnader, men dven att
det finns en mangfald 1 utbudet. Det dr om&jligt att férsoka berikna ndagot exakt
behov f6r denna grupp, men vi kan férmoda att drygt 1000 unga nackabor vatje
ar soker sin forsta bostad, i eller utanfér kommunen, ensam eller tillsammans
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med nagon annan. Det dr viktigt med olika upplatelseformer i det som byggs,
men nybyggnationen kan inte ticka detta behov. Dels kommer knappast
nyproduktionen av smaldgenheter vara sa stor, dels dr kostnaden for saval
bostadsritter som hyresritter alltfor héga for avsevirda delar av denna grupp.
Detta innebir att en stor del av behovet maste tickas inom befintligt
bostadsbestaind genom att bostadsbyggandet 1 kommunen genererar flyttkedjor.

4.5 Studenter

Stockholmsregionen har till stor del en gemensam bostadsmarknad f6r alla aldrar
och alla grupper 1 samhallet, men sarskilt tydligt giller detta for studenter. Oavsett
om studenterna vuxit upp i Stockholmsregionen eller kommer fran andra delar av
landet, sa torde de viktigaste kriterierna for val av bostad vara kostnaden for
bostaden och restiden till den aktuella hogskolan. Vilken kommun det ar fragan
om ir troligtvis av mindre betydelse for de flesta. Detta innebar att det knappast
finns nagot specifikt “nackabehov” f6r studentboende. Det dr mer en fraga om
att Nacka tar sitt ansvar for regionens studenter, genom att kunna erbjuda
bostider i attraktiva ligen och till rimliga kostnader.

Under 2013 startade projektet Sthim6000+ f6r att rada bot pa den dé akuta
bristen pa studentbostider. Malet var att 6000 studentbostider skulle vara
inflyttningsklara till 2017. Hittills har 2200 studentbostader fardigstillts och
knappt 3400 dr paborjade. Nacka kommun deltog i projektet frin start och for
nirvarande ir cirka 400 studentbostider under byggande 1 Nacka.

Som tidigare nimnts dr det svart att faststilla ndgot specifikt behov f6r
studentbostider 1 just Nacka. Det innebir att Nackas ambition vad giller framtida
studentbostadsbyggande snarare maste ses utifrin en rimlig proportion till det
totala bostadsbyggandet i kommunen och tillgangen pa limplig mark. De platser
som viljs bor ha goda kollektiva kommunikationer och inte vara férknippade
med sadana kostnader som gor studentbostider omaijliga.

De studentbostider som nu byggs kommer att vara inflyttningsklara under 2018—
2019. I pagaende planer finns f6r nirvarande inga studentbostider och vi far
darfor planera for tiden efter 2020. En rimlig ambition f6r Nacka kommun kan
vara 500-750 studentbostider under perioden 2020-2030. Utifran storleken pa
de pagaende projekten skulle det innebira tva till tre nya studentbostadsprojekt
till 2030. For ndrvarande pagar ett projekt for framtida hégskoleutbildning i
Nacka benamnt ”Vercity”. Projektets utveckling kan paverka behovet av
studentbostider i Nacka.
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5 Marknadsforutsattningar
5.1 Liget pa bostadsmarknaden

Nacka kommun ar geografiskt placerat 1 direkt anslutning till Stockholms stad
och bostadsmarknaden kan inte endast bedémas lokalt utan maste bedémas
utifrin hela Stockholmsregionens situation. Stockholmsregionen riknas som den
Overligset storsta arbetsmarknaden i Sverige och har befunnit sig i en ling
hoégkonjunktur sedan finanskrisen 2008. Ovriga delar av landet har haft fler
svackor men tack vare att Stockholmsregionen till stérsta delen bestar av
tjanstedrivna foretag sa har nedgiangen varit ytterst kortvarig.

Hoégkonjunktur och tillvixt i foretagandet har genererat en stor inflyttning till
Stockholmsregionen. Idag finns inga statliga stod f6r bostadsbyggande och
ansvaret for finansiering ligger hos privata bostadsutvecklare och hos
medborgarna sjilva. Bostadsutvecklare har som uppdrag att generera vinst, vilket
g0r att de inte bygger mer dn att de kan silja ligenheterna till ett bra pris. Detta
har resulterat 1 en byggtakt som bibehallit en hog efterfragan och en kontinuerlig
bostadsbrist. En konsekvens har dven varit att det till 6vervigande del byggts
bostider for det kopstarkare segmentet, da det generellt sett ger en hégre vinst.
Detta har gjort det allt svirare f6r simre bemedlade och unga, att ta sig in pa
bostadsmarknaden.

Hyresrittens forutsittningar har inte varit gynnsam de senaste aren. Stora delar av
bestandet har ombildats till bostadsritter for att realisera varde6kningar. Nir det
tidigare investeringsstddet for hyresritter drogs in byggdes det under en tid i stort
sitt inte nagra hyresritter alls, det var helt enkelt inte Il6nsamt med
bruksvirdesprincipen. Det féranledde framtagandet av presumtionshyressystemet
vilket fick fart pa byggandet av hyresritter, med baksidan att hyresnivaerna ar
relativt hoga. En medelinkomsttagare har vildigt svart att klara
inkomstprévningen for en nyproducerad hyresritt. Detta sammantaget har lett till
en obalans pa bostadsmarknaden i Stockholmsregionen och si dven i Nacka
kommun. Nyproduktionen riktas till bittre bemedlade oavsett om det ar
hyresritter eller bostadsritter.

5.2 Nyproduktion de narmsta aren

Nacka kommun har faststillt en mélsdttning om 20 000 nya bostider och 15 000
nya arbetsplatser inom kommunen till och med ar 2030. Dessa mal ar dels en
konsekvens av att Nacka kommun 2014 ingick avtal, Stockholmsférhandlingen
2014, med stat och landsting om att skapa 13 500 nya bostader pa vistra Sickladn
som bidrag till att tunnelbanans bla linje f6rldngs ut till Nacka med tre stationer.
Dels en ambition att utveckla kommunens lokala centrum med bostider for att
6ka attraktivitet och utbud. Detta f6r att alla kommunens medborgare skall
erbjudas en hogre kvalitet 1 alla led i sitt leverne.
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Den malsittningen motsvarar ungefir en férdubbling av produktionen av nya
bostider vid jamforelse med vad kommunen historiskt producerat. Det innebar
att produktionen av nya bostider kommer att vara vildigt hég de nirmsta 10-15
aren. Malsittningen innebar dven att Nacka kommun tar sitt ansvar for
bostadsférsérjningen, vilket dven framgar av Linsstyrelsens rapport
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Detaljplanerna f6r de 20 000 planerade bostaderna ar férdelade jamt mellan
kommunal och privat mark. Det innebir att vi har radighet 6ver att 10 000
bostider blir uppfoérda, de pa kommunal mark, genom avtal och viten. Ovriga
10 000 bostider pa privat mark dr avhingigt att marknadsliget dr gynnsamt, att
exploatorerna lyckas silja ligenheterna.

De senaste drens extrema prisdkning pa bostider och det faktum att i stort sitt
alla Stockholmsregionens kommuner har héga bostadsmal, gor att konkurrensen
om koéparna ir vildigt hog, kanske orealistiskt hog. Detta 1 kombination med att
marknaden oftast viljer att bygga det mest 16nsamma, gor att risken 4r stor att
dven om kommunen planldgger mark f6r bostider, sa forblir marken obebyged
tills det finns en marknad for dyra ligenheter.

Det senaste dret har vi dock sett fallande bostadspriser, vilket lett till svarigheter
for bostadsutvecklare att sélja nyproduktion med det system som branschen
historiskt sett arbetat med, dvs att silja bostdderna cirka 2 ar innan
fardigstillande. Det blir riskfyllt att kopa en bostad pa det sittet, eftersom det
finns en stor osidkerhet om befintliga bostiders virde i en marknad med fallande
bostadspriser. Hardare krav pa privatpersoners finansiering av bostdder har inte
bara hammat prisutvecklingen, utan dven skapat en inlasningseffekt. En ny
bostad kan inte anskaffas férrin befintlig bostad salts, vilket skapar nagot av en
moment22 effekt.
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Oavsett marknadslige sa dr kommunens verktyg for att arbeta mot uppsatta
bostadsmal att planligga mark, privat som kommunal, f6r bostader. Samt att
utveckla vilfardsfastigheter, allmidn platsmark och infrastruktur for att
stadsutvecklingen skall ske pa ett sa hallbart siatt som mojligt samt att skapa
attraktiva miljéer for nuvarande och framtida medborgare.
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