h Hyresgdstféreningen

Nacka

En bostadspolitisk sammanstallning



Kommunens forutsattningar

Har presenteras externa faktorer som paverkar forutsattningarna en kommun har att bedriva
verksamhet och vilka mojligheter invanarna har pa bostadsmarknaden.

Overblick éver demografi och arbetsmarknad

Folkmangd (2021) 108 234 invanare — 3/261
Befolkningsokning (2021) +1 729 invanare — 4/261

Flyttnetto* (2021) +1 032 invanare— 5/261

Fordelning arbetstagare i kommunen (2019-2020) 20 % offentligt, 80 % privat — 23/262
Storsta bransch (2020) Foretagstjanster, 16 %
Medianinkomst (2020) 29 883 kr/ manad — 3/26°

* = Antalet inflyttade subtraherat med antalet utflyttade. Ett negativt tal visar alltsa pa en stérre utflytt.

1= Plgcering bland de kommuner inom ramen fér denna undersékning, dér stérst (positiva) invédnartal ér 1.

2 = Placering bland de kommuner inom ramen fér denna undersékning, dér hégst andel offentligt anstdllda dir 1.
3 = Placering bland de kommuner inom ramen fér denna undersékning, dér hégst inkomst ér 1.

I Hyresgdstféreningen



Lag god tillgang pa hyresratter med hog hyra

For att ge en Overblick av bostadssituationen i kommunen visar vi hur andelen hyresratter och arshyra ser ut for respektive
kommun. Med 95 % sdkerhet kan vi se att en hég andel hyresratter ocksa innebar lagre arshyra. Nacka har en medianarshyra
pa 1 496 kr/ kvm och andelen hyresratter ar 18,39 %.

Medianarshyra/ kvm
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Hogre hyresniva an snittet

Nacka har hogre hyror an genomsnittet i Stockholms lan
och en mycket hogre takt i 6kningen. Hyror i Nacka har
sedan 2017 i genomsnitt 6kat med 4,77 % per ar.
Motsvarande siffra i lanet ar 2,94 % per ar.

Medianarshyra/ kvm
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Andelen hyresratter ligger stabilt

Antalet hyresratter (2016-2020) har okat fran 7 521
till 8 305 och andelen hyresratter ligger stabilt, med en
okning fran 18,24 % till 18,39 %. | Stockholms |an ar
trenden det motsatta dar andelen minskar.

Andel hyresratter
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Fler ombildningar an
snittet

2016-2020 har 367 hyresratter
ombildats till bostadsratter. Det
innebar att Nacka hamnar pa 4:e
plats avkommuner dar flest
ombildningar skett.




Kommunen bygger alldeles for lite

2016-2020har Nacka kommun fardigstallt 4 547 bostader. Det ar i
genomsnitt 909 bostader per ar, nagot under bostadsbehovet. | Nacka skulle
det behova byggas drygt 950-1000 bostader per ar for att tillgodose det
regionala bostadsbehovet.

Antal fardigstallda bostader/ ar
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9,4 bostader per 1
000 invanare

Sa manga bostader
behovs varje ar fram till 2030
enligt Boverket for att mota
bostadsbehovet
i regionen.




Kommunen saknar en allmannytta

Nacka kommun saknar ett allmannyttigt bostadsbolag. Nagot som ofta ses som ett av de
viktigaste verktygen for kommuner i dess bostadsforsorjningsansvar. Kommunen har
tidigare haft ett allmannyttigt bostadsbolag. Det hette Nackahem och avvecklades av

kommunen 1996.
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Enligt Lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ska ett
allmannyttigt syfta till att framja

bostadsforsorjningen i kommunen.

Kdlla: Sveriges Riksdag



Appendix

Bakgrund och metod

Datai denna undersokning ar hamtad 6ppen data, d.v.s. datasom
vem som helst utan hinder eller kostnader kan tillga. Primart har
SCB:s statistikdatabas anvants, men daven Boverkets
bostadsmarknadsenkater, arsredovisningar fran de allmannyttiga
bostadsbolagen samt respektive kommuns agardirektiv till de
allmannyttiga bostadsbolagen. Totalt har sammanstallningen
omfattat 26 kommuner. Det inkluderar alla kommuner inom
Stockholms lan (exklusive Norrtalje) samt Gotland.

Sammanstallningen innefattar statistik som ger en bild av
kommuners demografiska sammansattning och hur kommunens
bostadspolitik ser ut. For varje omrade i sammanstallningen har
respektive kommuns data jamforts eller placerats i relation till dvriga
kommuner. Detta for att satta statistiken i en storre kontext och dka
forstaelsen for kommunens forutsattningar nar det kommer till den
forda bostadspolitiken.

| punktdiagrammet pa sida 3 har en linjar regressionsanalys
genomforts. En linje har alltsa skapats dar sambandet mellan
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andelen hyresratter i en kommun och medianarshyra/kvmi
hyresratter pavisas. Ett konfidensintervall med konfidensgraden 95
% valdes. Det ar det vanligaste for den har typen av analyser. Med
hjalp av att rakna ut ett sa kallat p-varde (sannolikheten att den
observerade data inte har ett samband) kan vi darfér med 95 %
sdkerhet sdga att de tva variablerna ar korrelerade. Sambandet
illustreras med en trendlinje som ligger narmast sambandet mellan
arshyra/ kvm och andelen hyresratter i kommunen.

| linjediagrammet pa sida 5 har en utrdkning gjorts baserat pa Nacka
kommuns samt lanets befolkning for bostadsbehovet somar 9,4
bostader per 1000 invanare. Den streckade linjen ’bostadsbehovet’
ar utraknad baserat pa Nackas befolkning och lanssnittet ar justerat
mot kommunens befolkningsstorlek.



Appendix forts.
Definitioner och begrepp

Lanssnitt avser i diagrammet Mediandrshyra/ kvm samtliga kommuner i
Stockholms 1an och i Andelen hyresriitter kommunerna inom ramen for
denna undersokning. | diagrammet om Bostadsbyggandet sa asyftas
lanssnitt Stockholms 1an (exkl. Norrtélje). De delar in Sverige i sa kallade
Funktionella analysregioner (FA-regioner) och dar raknas Stockholms lan
ihop med Uppsala lan. Gotland raknas for sig.

Omsattning avser bolagets totala intakter.

Resultat innebdar omsattningen efter kostnader, finansiella poster
(exempelvis ranteintakter/kostnader) och skatt.

Eget kapital innebar hur mycket kapital bolaget har i kronor, aktier, fonder.

Soliditet avser “synlig soliditet”, det vill saga hur stor andel av bolagets
totala bokforda tillgangar som finansierats med hjalp av bokfort eget
kapital.

Direktavkastning innebar direktavkastning pa bokfort varde. Det rdknas
fram genom driftnetto dividerat pa bokfort varde och dar driftnetto ar
hyresintakter subtraherat med driftkostnader, underhallskostnader och
fastighetsskatt.
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Tolkningsguide

| de tva linjediagrammen pa sida 4 finns det linjer dopta till ”’kommun
med ldnsindex”. Dessa illustrerar hur kommunens foérandring hade varit
med lanssnittets procentuella forandring ar tillar men med samma
"start”. Detta for att fa en direkt 6versyn av hur kommunen senaste aren,
utifran samma utgangspunkt, har presterat i jamforelse med lanet.

Bostadsbehovet i linjediagrammet som visar pa bostadsbyggandet
baseras pa Boverkets egna berakningar.

Placerar sig en kommun ovanfor det grastreckade visar det att kommunen
tar ett storre ansvar an som behdvs utifran det regionala bostadsbehovet.
Placerar sig en kommun ovanfor det grona strecket visar det att
kommunen presterar battre an snittet bland de 6vriga kommuner inom
undersokningen.

Bostadsbolagets ekonomiska nyckeltal kan visa pa allmdnnyttans formaga
att bygga mer (hog soliditet och/eller eget kapital), deras storlek
(omsattning) och hur affairsmassiga de ar (resultat och direktavkastning).
Dessa faktorer har alla betydelse ur ett bostadspolitiskt perspektiv.



