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PARKERINGSSTRATEGI - VARMDOBOSTADER

Utredning av ny prissittningsstrategi av parkeringsplatser och garage inom VirmddBostiders bestdnd.

1. Bakgrund
[ syfte att sikerstilla att VirmdoBostidder haller enhetliga och marknadsmissiga hyror, med en tydlig
logik och harmonisering mot 6vriga aktorer, avser denna rapport att ge forslag pa bolagets prismodell
avseende bolagets parkerings- och garageplatser. Detta blir sirskilt viktigt da garage- och
parkeringsplatserna under lang tid inte justerats och séledes inte hingt med den allminna
prisutvecklingen gillande drift- och underhéllskostnader av samma ytor. De nya hyrorna sitts i relation
till andra aktorer och fastighetsigare i VirmdoBostiders ndiromrade samt utifran efterfragan i bolagets

omraden.

Som bostadsforetag ska VirmdoBostider frimja bostadsférsorjningen i Virmdo kommun och ta ett
vidare samhillsansvar nir det kommer till en hallbar utveckling av kommunen och bolagets verksamhet.
En av bolagets styrande aktiviteter 2023 enligt affirsplanen ir att genomfora 6versyn av bolagets

hyresnivaer pa parkeringsplatser och lokaler.

Intikterna frin bilplatserna ska kunna bira de kostnader som ir kopplade till férvaltning och
investeringar inom samma segment. Foljden blir annars att hyresgistkollektivet som helhet drabbas

negativt i form av till exempel minskat underhall.

Bolaget beh6ver ocksa ha marknadsmissiga hyror for att kunna finansiera omstillning och investeringar i
garage och parkeringsplatser dir bolaget bland annat behover tillfora ladd-infrastruktur samt mojliggora

framtida underhall och séledes bidrar till bolagets hallbarhetsmal.

2. Rapporten avser att belysa foljande:

e Kartligga bolagets nuvarande och framtida hyressittning for bolagets parkeringsplatser och
garage.

e Omvirldsanalys

e Kinslighetsanalys — Vakansanalys

e Behov av tillskapande av fler p-platser och garage

e Ny prissittningsmodell for bolagets korttidsparkering (redan justerad)

e Implementering av nya hyror
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3. VarmdoBostaders bestand
Bolaget har idag 1 420 parkeringsplatser och garage i bestindet som hanteras internt samt ca 150 p-
platser som hyrs ut genom Parkster. Fordelningen ser ut som nedan. Bolaget har ocksd en mingd p-
platser som nyttjas for internt bruk invid vart kontor som inte beskrivs djupare i denna rapport. Det &r
dock viktigt att dven dessa haller en marknadsmissig internhyra da de paverkar bolagets

fastighetsvirderingar.

Fordelning av parkeringsplatser:

Typ Antal

Garage 175
P-platser 1245
Intering uthyrning 1420
Hanteras av Parkster 150
Totalt 1570

Bolaget har en stor volym parkeringsplatser och garage med en liten del vakans om total ca 5 % varav 71
p-platser (5,7 %) och ett garage (0,5 %). | manga fall stir Virmd6Bostider for elkostnaden i bland annat
motorvirmarna. I och med de stigande elpriserna blir det dirfor viktigt att sikerstilla en marknadsmissig

ersittning fér exempelvis parkering med motorvirmare.

4. Kostnadslaget och nya hyror
Hyrorna har inte justerats pA manga ar samtidigt har kostnaderna som ir kopplade till bilplatser dkat

betydligt. Det innebir att foretagets marginaler krymper och objekten nyttjas suboptimalt.

Priset for inkopt el har 6kat kraftigt senaste tva aren varfor det ér av vikt att hyran for vara p-platser med
motorvirmare justeras. Det bor dven framgent undersckas om mdajlighet att installera timer i vara

motorvirmare for att sikerstilla optimal drift och att motorvirmarna inte nyttjas mer in nédvindigt.

Av dagens hyror kan man #ven utlisa att det saknas tydlig logik i prissittningen. Med den nya

hyressittningen 4r syftet att halla enhetliga priser f6r samma typ av p-plats genom hela bestandet.

Aven jimfort med prissittningen hos 6vriga fastighetsigare i kommunen eller med likvirdiga kommuner

rader en obalans och i dagsliget for laga priser inom bolaget. Hir foljer nagra exempel:

Britt-Louise Sundells gata 2A (Hamnen, Gustavsberg) 1075 kr/man (Stena)
Charlottendalsvigen 60 kr/dygn (Stena)
Gula Porten (Gustavsberg) 519 kr/vecka
Wilhelm Kéges gata (Porslinsgaraget, Gustavsberg) 936 kr/man
Sollenkroka (Djurhamn) 468 kr/mén
Haningebostider, p-plats med motorvirmare 500 kr/mén
Haninge Bostider, garageplats med motorvirmare 800 kr/man

Odinsvigen (Dalars, Haninge kommun) 700 kr/man
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Nya hyror VarmdoBostader:

Hyra/man
innan Hyra/man Hyra/man
Kategori h6jning 2023-06-01 2024-01-01

P-plats utan motorvarmare 214 400
P-plats utan motorvarmare Rekordvagen 255 400
P-plats utan motorvarmare Petuniastigen 410 450
P-plats med motorvarmare 296 500
P-plats motorvarmare Rekordvdgen 367 500
P-plats med carport 330 500
P-plats med motorvarmare och carport 368 600
P-plats lastbil 263 550
P-plats lastbil och motorvarmare 447 700
P-plats MC 224 300

Garage kall MC 160 350

Garage varm MC 160 375

Garage kall 1 bils 437 675

Garage kall 2 bils 360 625

Garage kall 3 bils 360 625

Garage kall motorvarmare 448 700

Garage varm 529 750

Garage varm 2 bils 479 725

Garage varm 3 bils 479 725
P-plats handikapp 206 350
P-plats handikapp motorvarmare 287 450

Not. En motorvirmare drar ca 1 RWh per 1,5 timmes anvindning. Vid nyttjande av motorvdirmaren i 3
timmar forbrukas dirmed 2 kWh. Med ett snittpris pd 2 kronor/kWh blir kostnaden 4 kronor per
nyttjande, eller 28 kronor per vecka.

VB har 462 p-platser och garage med motorvirmare vilket med dagens hyror innebir en ekonomisk
belastning for bolaget om dessa nyttjas dagligen under vinterhalvdret.

5. Kanslighetsanalys
Virmd6 kommun gar i motsatt riktning mot 6vriga regionen dir miangden bilar minskar. Antalet bilar
minskar i 10 av 26 kommuner i Stockholms lin men i Virmdo blir bilarna fler. Virmds, tillsammans med
Nykvarn, Sigtuna, Nacka och Sodertilje, avviker frin trenden med minskande antal bilar. Gemensamt f6r
dessa kommuner ir att man har en relativt kraftig befolknings6kning de senaste aren samt att behovet av

bil i dessa kommuner fortsatt star sig starkt for att kunna transportera sig.
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[ Virmdo kommun ér antalet bilar per 1 000 invénare 422 st. Jimfor man mot Stockholms l4dn som ligger

pé 394 bilar per 1 000 invanare sa framgér det att Virmdoé #r relativt biltitt.
Samtidigt kan konstateras att bolaget har en liten mingd vakanta p-platser (5,7 %) och garage (0,5 %).

Den néagot hogre vakansen pa p-platser beror sannolikt pa att den aktiva uthyrningen och
marknadsforingen sldpar pa grund av organisatoriska skil da vi vet att behovet och efterfrigan av p-

platser ir stor bade bland bolagets egna hyresgister och externa kunder.

[ flertalet av VirmdoBostiders omraden finns inga andra alternativ dn att parkera pi fastighetens p-
platser eller garage vilket understryker vikten att vara parkeringar dr marknadsmissigt prissatta men dven

att vi haller en bra forvaltningskvalitet.

Vi hojer hyran mellan 10% och drygt 100 % (P-plats for lastbil) utifrin den marknadsanalys som #r gjord.
Hojningen blir relativt hog for flera typer av bilplatser pa grund av att justering av hyrorna inte
genomforts pd mycket ling tid. Parkeringsplatserna far den nya hyran fran 1 juni 2023 medan garagen far

den nya hyran fran 1 januari 2024 da dessa maste sigas upp nio manader innan en hojning.

Alla p-platser/garage som hyrs ut fr o m 2023-03-15 fir den nya hyran omgéende.

6. Korttidsparkering
Idag administrerar Parkster VirmdoBostiders korttidsparkeringar. Detta ér ett bra alternativ for bolagets

hyresgister samt deras beskare da alla inte har behov av att hyra garage eller p-plats under en lingre tid.

Bolaget har pa rullande basis ca 150 pigiende méinadsbiljetter som hyrs ut fér 120 k/man samt intikter pa

ca 2 000 kr/dag frin korttidsparkering.

Hyra fram till december 2022:

Manadsbiljett: 120 kr/mén
Timtaxa: 15 kr/h eller 90 kr/dag

Hyra efter hojning:

Manadsbiljett: 250 kr/mén
Timtaxa: 18/h eller 90 kr/dag

Hyresjusteringen mot Parkster 4r redan genomford och dnnu har ingen minskning vad giller
uthyrningsgrad noterats och rekommendationen 4r att manadsbiljetten héjs med 75 - 150 kr/man 2024
dd 250 kr/mén utifrin statistik 4r lagt, alternativt tillimpa en ny parkeringsstrategi med bestimda platser

som i 6vriga bestdndet och prissitta dem dérefter.

7. Tillskapande av fler p-platser
Parkeringar #r fortsatt en efterfragad produkt i bolagets kunderbjudande. I dagsliget har VirmdoBostider
drygt 2 200 ligenheter och 1 420 lingtidsparkeringar/garage. Det innebir att bolaget har p-platser till ca

65% av sina bostider.
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Vid nyproduktion i Virmdé kommun krivs ett grundtal avseende parkeringsnorm pa 0,8 bilplatser per
ligenhet. Parkeringsnormen kan variera utifrin bostadsomradets sammansittning samt andra variabler
men ir vigledande f6r hur behovet ser ut. I dagsliget ligger bolaget under nuvarande grundtal vid

nyproduktion.

Dessutom vet man att efterfrigan bland bolagets kunder i4r stor pa parkeringsplatser varfér man framgent

bor undersoka mojligheten att tillfora fler garage och p-platser i bolagets omraden.

8. Implementering och tidplan
Implementering av de nya hyrorna sker skyndsamt men med respekt for bolagets befintliga kunder och
deras mojlighet att stilla om till de nya marknadsmaissiga hyrorna. Tydlig kommunikation genom
generella och riktade informationskampanjer blir barande for att alla kunder ska fa kunskap om varfor

bolaget behover gora denna justering och hur det paverkar kunderna.

Tidplan:

2023-01-01 - Ny prissittning for korttidsparkering via Parkster samt boendetillstind (Histhagen)
2023-03-15 - Nya kontrakt tecknas enligt den nya prismodellen

2023-03-17 - Information om att hyrorna kommer att regleras till hyresgisterna via webben och sms-

avisering (i samband med info om arlig hyreshdjning)
2023-03-30 - Uppsigning senast gillande Garageplatserna till den 31 december 2023
2023-06-01 - De nya hyrorna bérjar gilla fér parkeringsplatser (befintliga kontrakt)

2024-01-01 - De nya hyrorna bérjar gilla fér garageplatser (befintliga kontrakt)



