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Genomforandeplanering for bostadsforsorjning 2017-
2020

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott uppdrar it lokalenheten och enheten f6r
fastighetsutveckling att verkstilla inhyrning, produktion och férvirv enligt i
tjansteskrivelsen redovisad planering.

Detta beslut fattas med stod av punkten 44 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 6verlimnar redovisningen i drendet till
kommunstyrelsen som aterrapportering av uppdraget den 3 april 2017, § 93, till
stadsdirektoren att
e redovisa kommunens samlade innehav av sociala bostider
e hur grunderna f6r hyressittning beriknas
e rutinerna for att hantera avstiende av besittningsskydd och forlingning av sidana
besittningsskydd
e strategiska Gverviganden for ytterligare utokning av antalet bostider f6r sociala
behov men aven hur en avveckling ska ske nir behovet av sidana bostider minskar
e tydliggora hur prioriteringen mellan olika sociala behov ser ut och hur kommunen
bevakar att sociala kontrakt finns i det nybygeda bestandet
e tydliggora hur kommunen effektivt ska ta hand om sitt 6kade innehav av sociala
bostider nir det giller god ekonomisk fastighetsforvaltning inklusive relationer med
hyresgister, grannar och bostadsrittsféreningar.

Sammanfattning

Arendet avser bostider for socialnimnden och arbets- och foretagsnimndens behov under
perioden 2017-2020 och sammanfattar en genomférandeplanering baserad pa det av
nimnderna redovisade behovet samt ger en prognos pa tillkommande kostnader per nimnd
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och ar. I redovisningen ingar de uppgifter som kommunstyrelsen vid sitt sammantride den
3 april 2017, § 93, uppdrog till stadsdirektoren att redovisa senast i juni 2017.

Sammantaget bedoms tillkommande bostider f6r 830 personer behévas under perioden.
Detta innebir att den arliga kostnaden f6r bostider for sociala andamal vixer successivt
med 57 miljoner kronor under perioden. Hyresintikter bedoms pa samma sitt 6ka med ca
50 miljoner kronor och den arliga kostnad som belastar kommunen blir ca 7 miljoner
kronot.

Arendet

Bakgrund
Arendet avser planering for tillkommande bostider for socialndmnden och arbets- och
toretagsnimndens behov under perioden 2017-2020.

I berdkningarna har lokalenheten och enheten f6r fastighetsutveckling tagit med att nya
hyresgister kan flytta in i de bostider som kommer in i kommunens bestiand fran och med
2017, allteftersom de fOrsta hyresgisterna flyttar vidare. Nyinflyttning i bostdder som
kommunen haft for sociala indamal sedan tidigare dr inte medriknat da det 4r svart att
berikna i vilken utstrickning de blir lediga. Kostnaderna for befintliga bostider redovisas ¢j
i denna skrivelse.

Berikningarna baseras pa arbets- och féretagsnimndens behovsbild den 15 mars 2017, §9,
(bilaga 1) och socialndmndens prognos, beslutad den 28 mars, {33 , (bilaga 2).
Berikningarna forutsitter att de nyanlinda nackaborna nyttjar sin bostad under
etableringsperioden pa tva ar och direfter flyttar vidare, vilket 4r i enlighet med arbets- och
foretagsnimndens beskrivning.

Olika kategorier av bostiader

Att tillgodose behovet av bostiader dr en utmaning i Nacka. Bostadsmarknaden erbjuder inte
billiga bostdder i den utstrickning det finns efterfragan pa sidana. Till exempel f6r unga
vuxna som sOker en forsta bostad eller f6r det vuxna paret med utflugna barn som vill flytta
till mindre och billigare dr det svart att hitta bostad som erbjuder detta. Det lagstadgade
bosittningskravet for nyanlinda som anvisas till kommunen, vid sidan om andra
malgrupper som kommunen ansvarar for att erbjuda bostad, innebir att kommunen pa
denna marknad ska agera, hitta och tillhandahalla bostadslésningar. Detta kriver att
kommunen arbetar brett f6r att finna de bostadslésningar som dr mojliga att finna, vilket
gors genom att parallellt hyra in, kopa och bygga bostader. Det dr pa detta sitt som
kommunen i dagsliget och de kommande aren kan tillhandahalla bostad till kommunens
malgrupper under viss tid och diarmed fullfolja sitt ansvar.

Pa sikt utvecklas ett storre bestand av bostider som blir tillgingliga f6r kommunala behov
utifran den strategi for bostadsplanering som genomfors langsiktigt. Detta innefattar en
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andel av ligenheter i de stadsbyggnadsprojekt som Nacka kommun initierar och driver
under kommande tidsperiod. Hirigenom méter det pa sikt nedatgaende behovet av
bostider, som framgar av arbets- och féretagsnimnden och socialndmndens redovisade
behov, en 6kad mingd tillgingliga bostadslosningar, vilket ger en héllbar utsikt for
bostadsférsorjningen f6r kommunala behov efter ar 2020.

Kommunen arbetar idag pa flera sitt med att fa tillgdng till bostider f6r kommunala behov,
och de olika kategorierna av bostider har lite olika forutsittningar bade avseende t ex tid,
kostnad och integration.

De olika kategorierna ar till exempel:
— Inhyrning frain kommersiella aktorer
— Inhyrning fran privatpersoner
— Egen fastighet med permanent bygglov f6r bostader
— Egen fastighet med tidsbegrinsat bygglov f6r bostader
— Bostadsritter som kommunen har forvirvat
For kompletterande beskrivning se bilaga 3) Bostadskategorier.

Kommunens samlade innehav av bostidder for sociala andamal

Kommunens innehav av bostider per 2017-04-30 omfattar 435 objekt om ca 24 700
kvadratmeter och genererar hyresintikter om ca 32,2 miljoner kronor per ar. Till 30%
nyttjas bostiderna av personer inom arbets- och féretagsnimndens ansvarsomrade och till
60% av personer inom socialnimndens ansvaromrade.

Andel kontrakt for uthyrning till hyresgist utgors till 46 % av kontrakt i bostider inhyrda
fran kommersiella aktorer, till 4% inhyrning hos privatpersoner, till 6 % av bostad pa
kommunens egna fastigheter med tidsbegransat lov, till 29% med permanent lov och till
16% av bostadsritter som kommunen dger. Antalet kontrakt f6r uthyrning som dessa
bostider medger beror pa hur manga personer som ingar i respektive hushall och om vissa
av dessa hushall delar bostad. Denna uppgift kan dirmed variera 6ver tid.

Bostadsforvaltning

Effektiv och god ekonomisk fastighetsforvaltning inklusive relationer med hyresgister,
grannar och bostadsrittsféreningar hanteras av lokalenheten, bland annat genom nyinrattad
tjanst for en bostadsforvaltare vid sidan om ytterligare forstirkning av organisationen for
bostadstorsorjning.

Hyressittning

Hyressittning for den boende sker utifran bruksvirdeshyra. Grunden fér bruksvirdeshyran
ar laget, storleken, standard, narhet till service och kommunikationer samt férhallandet till
andra liknande ligenheter i omradet. En mé&blerad ligenhet innebir tilldgg till hyran.
Likvirdiga ligenheter har samma hyresniva oavsett antal personer som bor i ligenheten.
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Besittningsskydd

Kommunen tillhandahaller bostad under en begrinsad period och tillimpar
besittningsskyddsavstiende. Rutinen for att hantera besittningsskyddsavstiende och
forlingning av detsamma ombesorjs av bostadsforvaltare pa lokalenheten. Rutinen innebir
att enhet som hanterar drende med behov av bostad far indikation pa att
besittningsskyddsavstiendet dr pa vig att ga ut, att dialog mellan berérda handliggare kan
toras kring varje specifikt drende och beslut om eventuell avflyttning eller omflyttning fattas
aktivt och 1 god tid.

Rutinen for besittningsskyddsavstaende har inte omfattat de bostider som finns inom
kommunens bestind sedan tidigare dn 2016, vilket innebdr att besittningsskyddsavstaendet i
vissa fall har férverkats. For denna del av bestandet tas en handlingsplan fram hosten 2017,
1 syfte att 6ka omsittningen inom det bestind som kommunen férfogar Gver.

Genomforandeplanering

Behovsdriven planering

Det behov som arbets- och féretagsnimnden och socialnimnden uttrycker, ar
utgangspunkten for féljande planering. I planeringen tas hinsyn till dessa nimnders
generella kvalitets- och kostnadsdrivande faktorer. Utgangspunkt dr framforallt antal
personer som ér i behov av bostad. Behovet av bostidder beskrivs av arbets- och
foretagsnimnden (bilaga 1) samt av socialnimnden i (bilaga 2).

Behovet av bostad som denna planering baseras pa ar som foljer:
2017 2018 2019 2020

Arbets- och féretagsnimnden 501 191 140 154
Socialnimnden 25 27 30 30
Totalt behov av bostad, 526 218 170 184

antal personer

Prioritering mellan behov av bostad fér sociala indamal

Bosittningsforordningen (2016:39) reglerar att nyanlinda nackabor med anvisning ska
tillhandahallas bostad. De ensamkommande barn som avses ar de ungdomar och unga
vuxna som ar i behov av ett stédboende som utgors av en vanlig bostad dir stodtjanster
tillgangligeors, da dessa ungdomar bedoms kunna ansvara for relativt hog grad av
sjalvstindighet. Detta foljer den strategi som ér framtagen fOr att matcha de
ensamkommande barnens boendeform och kommunens kostnader i relation till de statliga
bidragen.

Tillfalliga kontrakt blir aktuella inom verksamheten ekonomiskt bistand, 1 det fall ett hushall
inte kan ordna och finansiera sin egen bostad pa kort sikt. Sociala hyreskontrakt blir aktuella
inom sociala verksamheten f6r hushall som av olika orsaker inte kan ordna och finansiera
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sin egen bostad pa lingre sikt. Kommunen inte har nagon allmin lagstadgad skyldighet att
ordna bostader till alla invanare, dock en skyldighet att tillf6rsakra kommuninvanarna en
skilig levnadsniva. Tillfdlliga kontrakt och sociala hyreskontrakt stims av gentemot detta.

Prioriteringen sker genom ett samarbete mellan ansvariga enheter. Kommunen ansvarar inte
tor bostad for anhorig till nyanlinda som anvisats till kommunen. Prioriteringen utgar fran
det lagstadgade ansvaret f6r bosittning som kommunen har samt utifran avvigningar kring
kommunens skyldighet att tillforsikra kommuninvanarna en skilig levnadsniva.

Bostad f6r ensamhushall

Planeringen utgar frin kinnedom om prognostiserad storlek pa hushall ifran savil arbets-
och foretagsnimnden som socialndmnden. Den 6vervigande mingden ensamhushall
innebir att bostadslésningar som fungerar vil for dessa efterstriavas och tillhandahalls i den
man det dr mojligt. Det handlar om exempelvis inneboendel6sningar 1 inhyrning fran
privatpersoner, att om mojligt hyra in korridorsliknande bostadslosning vid inhyrning fran
kommertsiella aktorer, forvirv av bostadstritter som ett flertal ensamhushill kan dela med

separata sovrum och sa vidare.

Storlek pa bostad

Yteffektiva bostadslosningar efterstriavas aktivt. Med stod 1 antaganden om mdjliga och
tillgangliga 16sningar, antas i planeringen antalet kvadratmeter per person i genomsnitt vara
23 kvadratmeter per person, att jimfora med det antagande arbets- och féretagsnimnden
gjort om 17 kvadratmeter per person.

Som grund till planeringen att bostiderna i genomsnitt omfattar 23 kvadratmeter per person
ligger information om de bostadslésningar som under perioden ar 2016 till ar 2020 varit och
prognostiseras bli aktuella att hyra in, bygga och férvirva. Mer information om den
variation som ligger bakom denna planering, se bilaga 3 bostadskategorier. Ligre
genomsnittligt antal kvadratmeter per person ar aktuellt 1 nybyged bostad da planlésningen
kan paverkas. Hogre genomsnittligt antal kvadratmeter per person ar aktuellt 1
bostadsrittslagenheter dar befintlig planlésning innebér begrinsningar. Vid inhyrning fran
kommersiella aktorer eller privatpersoner finns lag raidighet 6ver antalet kvadratmeter per
person. I antagandet av storlek innefattas del i gemensamhetsyta vid delad bostad, t ex nir
flera ensamhushall bor i separata rum men delar pa kok och badrum.

Ett flertal dtgirder vidtas redan idag for att antalet kvadratmeter per person ska hamna ligre
in den genomsnittliga nivan 23 kvadratmeter per person. Ett sitt att paverka antalet
kvadratmeter per person ir att skapa forutsattningar for fler personer att dela bostad genom
att exempelvis att dela rum, vilket dr ett led 1 att matcha individ till bostad vilket arbets- och
foretagsnimnden respektive socialnimnden ansvarar for. Dock tas hinsyn i planeringen till
av arbets- och féretagsnimnden uttryckta behov av att bostaden ska vara utformade med
lasbart rum for respektive hushall. Antalet kvadratmeter per person ir den parameter som
driver kostnaden for bostadslésningarna mest. Avvikelser fran nivan 17 kvadratmeter per
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person leder i viss utstrickning till att individernas betalningsférmaga understiger den
faktiska hyreskostnaden. I det fall individens betalningsférmaga 6verskrids, behover
hushallet stéd genom ekonomiskt bistand.

Bostaden erbjuds till ett nytt hushéll minst vartannat ar

Fran och med 2018 beriknas flera bostdder som kommunen har radighet 6ver bli
tillgéngliga, da de som nu bor 1 dem férvantas flytta vidare till annan egen bostad, som
kommunen inte har skyldighet att tillhandahalla. Den bostadsritt som kommunen dger och
den ligenhet kommunen hyr in kan ddrmed erbjudas till nya hyresgister som flyttar in. Ett
hushall beriknas vara bosatt i ligenheten under som lingst en tvaarsperiod.

Forst fran 2019 beriknas detta ge en effekt pa prognosen om tillkommande behov av
bostider, genom att det tillkommande behovet minskar. I den ridande planeringen innebar
det att for aren 2019 och 2020 kan det tillkommande behovet tillgodoses genom inhyrning
fran kommersiella aktorer. Antalet bostider som blir tillgingliga pa detta sitt beraknas
kunna tillgodose merparten av behovet ar 2020. Detta resonemang forutsitter dock att det
bestand, innefattande bland annat férvarv av bostadsritter och nybyggnation, som planeras
under dren 2017 och 2018 inom kommunens férsorg och genom inhyrning faktiskt
tillkommer i enlighet med denna planering.

Behov av bostider arligen

Behovet av bostad bedoms érligen vara enligt Oversta raden i foljande tabell. Detta efter
hinsyn tagen till behov, till kontrakt som behéver forlingas eller ersittas under dret samt
mojlig inflyttning av nytt hushall i tidigare bostadslosning. Behovet av tillkommande
bostadslosningar beridknas vara tillgodosett per ar 2018. Detta under forutsittning att
planerade bostader kan tillhandahallas under perioden 2017-2018. En och samma bostad
erbjuds enligt planeringen till ett nytt hushall efter cirka tva érs tid, vilket medger att det
bostadsbestind som arbetats upp anvands av nya hushall successivt.

2017 2018 2019 2020 Totalt

Behov av bostad, for antal personer 568 262 204 221 1255
Varav behov av tillkommande 568 262 0 0 830
bostadslosningar, for antal personer

Tillkommande behov, 100%  100% 0% 0%

andel av totalt behov

Genomférandeplaneringen utgér ifrin det tillkommande behovet av bostader, f6r 830
personer under perioden 2017-2020. Bostider genom privat regi prioriteras, vilket ar
bakgrunden till att planeringen omfattar bostad f6r 1000 personer, dir de privata
alternativen ér tinkta att ersitta alternativ i kommunal regi. Fér mer information, se avsnitt
om strategiska 6verviganden nedan. Férdelning mellan de olika bostadskategorierna
planeras enligt f6ljande 6versikt.

2017 2018 2019 2020 Totalt
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A. Inhyrning kommersiella aktorer 116 170 107 45 438
B. Inhyrning privatpersoner 110 70 180
C. Egen fastighet, permanent bygglov 0 0

D. Egen fastighet, tidsbegransat bygglov 107 40 147
E. Bostadsratt 235 235
Bostad f6r antal personer 568 280 107 45 1000

Tyngdpunkt pa privat regi
Sett 6ver tidsperioden ar 2017 till ar 2020, tillhandahalls nya bostadslosningar i privat
torsorg till 60% och i kommunal regi till 40%.

Strategiska 6verviganden for utékning och avveckling av bostadslésningar

En mingd strategiska overviganden for utékning av bostadslésningar ligger bakom denna
planering. Ett 6vervigande ér att prioritera smaskalighet i bebyggelse, dir en avvigning ar
att inte bygga en mingd eller storre flerbostadshus pa samma eller intilliggande fastigheter.
Dirtill sprids bostadslosningarna i hogsta moéjliga man geografiskt i Nacka och skapas i
samtliga kommundelar.

Hinsyn har tagits till de avvigningar som arbets- och foretagsnimnden gor i
behovsbedémningen (bilaga 1) samt socialndmndens prognos (bilaga 2). Hirigenom delges
erfarenheter fran foregaende ars arbete, sisom behovet av separat rum per hushall nir flera
hushall delar samma bostad, vilket ligger till grund f6r denna planering.

Ett annat 6vervigande speglar 6nskemal om att bostider tillhandahalls genom privata
aktorer istallet f6r genom kommunens forsorg, vilket skapar en prioritering av inhyrning
framfor andra bostadslosningar nar méjlighet beriknas finnas for detta. Detta dr
bakgrunden till att bostadslosningar via inhyrning planeras dven under ar 2019 och direfter,
da dessa 1 den mén det dr mojligt da kan ersitta bostadslésningar 1 det befintliga bestandet.

Planeringen f6r 2017-2020 baseras pa att befintligt bestind av bostadsritter, och de
bostadsritter som ytterligare planeras forvarvas under 2017, finns kvar som tillgiangliga
bostadslosningar och kan fa nya hyresgister efterhand. Bostadsritter medger flexibel
tidpunkt for avveckling. I det fall inhyrningslosningar blir tillgingliga i den utstrickning som
planeras och/eller behovet av bostider skulle minska, kan avveckling ske genom forsiljning.
Forsiljning planeras kunna genomfdéras successivt fran ar 2019, om behovet féljer givna
prognoser. Beslut om forsiljning av bostadsrittsligenhet fattas av fastighetsdirektéren
genom delegationsbeslut enligt punkt 52 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Efterhand under perioden till och med 2020 planeras inhyrningslésningar i allt hogre grad
tillcodose det radande behovet. Erfarenheter visar att inhyrning av bostider via
kommersiella aktorer som bygger nytt pa tidsbegrinsat lov kraver att kommunen
tillhandahaller mark, exempelvis genom att kommunen arrenderar ut mark. I det fall det
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kommunala behovet av bostider skulle minska kan det nybyggda bestandet pa tidsbegrinsat
lov eventuellt komma att tillgingliggoras pa den reguljira bostadsmarknaden for exempelvis
Nackas unga vuxna.

Avveckling av egna byggnader pa tidsbegrinsat bygglov innebar att bostiderna rivs eller
flyttas, vilket med vissa undantag planeras ske 15 ar fran byggtillfallet.

Vid avveckling av bostidder bor en prioritering ta hansyn till vilken kategori av bostad som
visat sig vara mest effektiv utifran sociala perspektiv och integrationsperspektiv, savil som
ekonomiska perspektiv.

Moijligheterna att tillgodose bostadsbehovet dr begrinsade

Behovet av bostidder dr den utgangspunkt som planeringen utgar ifrain men dess mojligheter
att tillgodoses beror pa en mingd olika faktorer. Sadana faktorer dr exempelvis
kommersiella aktorers forvintningar pa sina intidkter och marginaler vid uthyrning av
bostider till kommunen. Pa den raidande bostadsmarknaden finns inte tillrickligt med
tillgéngliga bostadslosningar f6r kommunen att hyra in, i vilket fall inte utan att erbjuda
ckonomiska incitament utéver de hittills marknadsmassiga villkor som erbjudits till
kommersiella aktorer for att hyra ut bostader till Nacka kommun. Det innebir att de
nirmaste drens behov behéver tillgodoses genom bostadslosningar som kan komplettera
inhyrning fran kommersiella aktorer, exempelvis nybyggnation av flerbostadshus pa
tidsbegransat lov och f6rvirv av bostadsritter, for att sikerstilla att behovet tillgodoses.

Sociala bostdder i det nybyggda bestandet

Pa lingre sikt kommer hyresritter att goras tillgangliga f6r kommunala behov i hogre
utstrickning da detta villkor ér ett av flera vid tilldelning av mark f6r nybyggnation av
bostdder i Nacka. Planerade bostider genom det nybyggda bestandet blir tillgingliga fran
och med ar 2020, och i 6kande utstrickning darefter. Det ér i huvudsak genom
markanvisning for byggnation av hyresritter som bostider for sociala indamal kan
tillgangliggoras. Vid markanvisning f6r byggnation av bostadsritter kan kommunen avtala
att fa forvirva andel av bestandet. Dock innebir kostnaderna f6r nybygeda ligenheter,
hyresritter och bostadsritter, att dessa ligenheter blir mer kostsamma 4n bostider inom
kommunens befintliga bestand.

Att tillhandahalla bostidder i ritt tid

Tillgangen till bostader ar begrinsad och med det foljer svarigheter att tillhandahalla bostad
1 exakt antal vid given tidpunkt, per manad. En fungerande tidsfrist for att bostad ska kunna
tillhandahallas i tid f6r planerat behov ar per tre manader, det vill sidga att bostider kan
finnas tillgangliga upp till tre manader infor planerad inflyttning. Genomférandeplaneringen
utgar ifran att bostad kan tillhandahallas upp till tre manader innan det ar planerat att den
ska anvindas, for att kunna sikerstilla leverans i enlighet med behovsbild. Samtidigt sker
kontinuerligt en 6versyn av arbetet som sakerstiller hogsta mojliga effektivitet, givet att
leverans av bostdder i ritt tid kan sikerstillas.
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Kostnader per bostadskategori
Med utgangspunkt i uppfoljning av kostnader for att tillhandahalla bostaden, saisom
produktions- eller inhyrningskostnader, administration, underhall, med mera och

planeringen av bostadsforsorjning under kommande ar, utifran redovisningen ovan, har en
schablonkostnad (kr/kvm/ér) beriknats. Dessutom har ett genomsnitt avseende antalet
kvm/person for respektive bostadskategori beridknats. Med stod av dessa nyckeltal
prognostiseras kostnaderna for tillkommande bostider f6r perioden 2017 till 2020.

A. Inhyrning kommersiella akt6rer 2450 23
B. Inhyrning privatpersoner 2950 23
C. Egen fastighet, permanent bygglov 2 600 23
D. Egen fastighet, tidsbegrinsat bygglov 2750 19
E. Bostadsritt 2150 25

For en utvecklad bild av respektive bostadskategori, se bilaga 3.

2017 ars genomforandeplanering

Med hinsyn tagen till kontrakt som behover férlingas eller ersittas under aret samt mojlig
ateranvandning (ny hyresgist flyttar in nar befintlig hyresgist flyttar ut) bedoms
omfattningen av det tillkommande behovet vara bostad f6r 568 personer.

A. Inhyrning 116 20% 2670 6,5 06,3 0,3

kommersiella aktérer

B. Inhyrning 110 19% 2530 7,5 7,1 0,3

privatpersoner

C. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

permanent bygglov

D. Egen fastighet, 107 19% 2030 5,6 5,3 0,2

tidsbegrinsat bygglov

E. Bostadsritt 235 41% 5880 12,6 12,1 0,6
568 100% 13 110 32,2 30,8 1,4

2018-2020 ars genomforandeplanering

Planering for nya bostider f6r 280 personer under 2018
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Med hinsyn tagen till kontrakt som behover férlingas eller ersittas under aret samt mojlig
ateranvandning bedéms omfattningen av det tillkommande behovet vara bostad f6r 280

personet.

A. Inhyrning 170 61% 3910 9,6 8,4 1,1

kommersiella aktorer

B. Inhyrning 70 25% 1610 4,7 4,2 0,6

privatpersoner

C. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

permanent bygglov

D. Egen fastighet, 40 14% 760 2,1 1,8 0,3

tidsbegrinsat bygglov

E. Bostadsritt 0 0% 0 0,0 0,0 0,0
280 100% 6 280 16,4 14,4 2,0

Planering for nya bostider for 107 personer under 2019

Den totala behovsbedémningen f6r 2019 innefattar bostad f6r 204 personer. Med hinsyn
tagen till kontrakt som behéver férlingas eller ersittas under aret samt mojlig
ateranvindning bedéms inget behov finnas av tillkommande bostadslésningar. Trots det
planeras for inhyrning i omfattning motsvarande bostad f6r 107 personer, som kan ersitta
andra bostadslésningar, vilket skulle kunna méjliggbra forsiljning av bostadsritter i

motsvarande utstrickning.

A. Inhyrning 107 100% 2460 6,0 49 1,1

kommersiella aktorer

B. Inhyrning 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

privatpersoner

C. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

permanent bygglov

D. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

tidsbegrinsat bygglov

E. Bostadsritt 0 0% 0 0,0 0,0 0,0
107 100% 2 460 6,0 49 1,1

Planering for nya bostider for 45 personer under 2020
Den totala behovsbedomningen f6r 2020 innefattar bostad for 221 personer. Med hinsyn
tagen till kontrakt som behéver férlingas eller ersittas under aret samt mojlig
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ateranvindning bedéms inget behov finnas av tillkommande bostadslésningar. Trots det

planeras for inhyrning i omfattning motsvarande bostad f6r 45 personer, som kan ersitta

andra bostadslosningar, vilket skulle kunna méjliggdra forsiljning av bostadsritter i

motsvarande utstrickning.

Planering Fordelning Yta Kostnader ~ Varav ~ Varav for

antal per (kvm) (mnkr) tor SN
personer  kategori AFN (mnkr)
(mnkr)

A. Inhyrning 45 100% 1035 2,5 2,1 0,4
kommersiella aktorer
B. Inhyrning 0 0% 0 0,0 0,0 0,0
privatpersoner
C. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0
permanent bygglov
D. Egen fastighet, 0 0% 0 0,0 0,0 0,0
tidsbegrinsat bygglov
E. Bostadsritt 0 0% 0 0,0 0,0 0,0

45 100% 1035 2,5 2,1 0,4

5 b

Alternativ till ovan planering

Redovisad planering bedoms generera underskott f6r kommunen. Avvigningar har gjorts

for att tillgodose de behov som arbets- och foretagsnimnden samt socialnimnden uttrycker

samt for att tillgodose de 6vergripande direktiv som finns specificerade i mal och budget, se

stycke som strategiska avvagningar ovan. Alternativa scenarios for att minska underskottet,

som dock skulle gd emot ovan nimnda avvigningar, kan vara:

Effektivare matchning genom att flera hushall delar rum. Redan idag ansvarar
arbets- och féretagsnimnden samt socialnimnden for en effektiv matchning. Flera
hushall delar samma bostad, dock med avskild yta per hushall exempelvis eget rum
tor ensamhushall. Ett sitt att ytterligare minsta underskottet, vore att dela bostad 1
storre utstrackning. Det skulle innebira att kravet pa eget rum per hushall vid delat
boende forindras, for att astadkomma mer effektivt bostadsutnyttjande med upp till
17 kvm per person. Att konsekvent kriva motsvarande matchning ger att bedomda
arliga kostnader minskar med 7 mnkr f6r den tillkommande bostadsvolymen 2017-
2020.

Enbart bostadsritter. Den bostadskategori som bedéms ha ligst kostnad per kvm
och ir dr forvirvade bostadsritter. Att styra om planeringen sa att hela det
tillkommande behovet ar 2017-2020 tillgodoses genom férvirv av bostadsritter ger
att bedomda érliga kostnader minskar med 4 mnkr. Enbart bostadsritter parallellt
med att stélla krav pé effektivare matchning, upp till 17 kvm per person, att
bedémda arliga kostnader minskar med 21 mnkr. Att 16sa hela behovet via forvirv

b
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av bostadsritter skulle innebdra att kommunens andel av arlig omsittning av
bostadsritter antas 6ka fran 4% (utifran foreslagen genomférandeplanering) till
omkring 8%.

- Enbart nyproduktion med permanent bygglov. Ett alternativ for att
astadkomma en bade yteffektiv och kostnadseffektiv 16sning kan vara att ta mark i
ansprak for att kunna uppféra mindre bostider med permanent bygglov och ta del
av det statliga stodet “Langsiktig investeringsstod till hyresbostider och bostider for
studerande”. Kraven dr da bl a att bostiderna ska ha ligre energiférbrukning dn
kraven enligt Boverkets byggregler, hyreskostnaden (normhyra for en ligenhet om 3
rok pa 77 kvm) inte skall 6verstiga 1450 kronor per kvadratmeter och ér. Stédet kan
motsvara en minskad kostnad om ca 530 kr/kvm och ger att bedémda arliga
kostnader minskar med 20 mnkr f6r den tillkommande bostadsvolymen 2017-2020.
Om kommunen omgaende kan frigéra mark med motsvarande 17 000 kvm byggritt
for bostider, genomfér en upphandling didr mark upplats med tomtritt eller att
kommunen sjilv viljer att uppfora bostader, bedéms bostider tidigast vara
tillgdngliga f6r kommunens bostadsbehov fran 2019 och framat. Det ger att
kommunen skulle kunna sinka sina omkostnader f6r bostadsforsorjning fran ar
2019 och framit.

Ekonomiska konsekvenser

Sammantaget bedoms tillkommande bostider f6r perioden 2017-2020 generera
tillkommande kostnader om ca 57 miljoner kronor per ar férdelat med ca 52 miljoner
kronor per ar f6r verksamheter under arbets- och féretagsnimnden och ca 5 miljoner
kronor for verksamheter under socialnimnden. Hur kostnaderna har beridknats framgar
ovan under rubriken “kostnader per bostadskategori”.

De beriknade kostnaderna baseras pé att genomférandet av nytillkommande bostader sker
enligt plan. Vid avvikelser frin planeringen i det faktiska genomfoérandet, vilka kan orsakas
av en mingd olika saker, saisom att inhyrning via kommersiella akt6rer inte blir tillgdngligt 1
den utstrickning som planerats, kommer kostnaderna att avvika fran prognosen.

Genomforandeplaneringen innehaller en prognos avseende kostnader for tillkommande
bostidder och en bedémning av underskott att finansiera inom kommunen. Med
utgangspunkt i en uppskattning av bruksvirdeshyra applicerat pa snittet av tillkommande
bostider har en prognos for hyresintikter berdknats. Hyresintikter bedéms bli ca 50
miljoner kronor per ar och den kostnad som belastar kommunen blir dirmed ca 7 miljoner
kronor. Beslut om vilken hyresgist som tilldelas vilken bostad fattas inom arbets- och
foretagsnimndens, socialnimndens och dldrenimndens ansvar.

Ovan berikningar avser endast tillkommande kostnader f6r bostader under
prognosperioden. For att se totala kostnader behover ocksa information om befintliga
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nyttjade bostider vigas in vilket inte redovisas i detta drende. Uppfoljning av de totala
kostnaderna sker per tertial.

For att kunna verkstilla produktion och férvirv enligt i tjansteskrivelsen redovisad
planering erfordras tillkommande investeringsbeslut om 100 mnkr avseende ar 2017 vid
tertialbokslut 1 2017 samt 60 mnkr avseende ar 2018 vid tertialbokslut 2 2017. Tidigare
beslutade medel dr 200 miljoner kronor avseende huvudprojekt "Bostadsforsorjning sociala
bostider” (98000103) och 150 miljoner kronor avseende huvudprojekt ’social och
dldrenimndens behov av bostider” (98000080), samt ytterligare 18 miljoner kronor
avseende bostadsritter for sociala behov (98000078). Sammantaget till och med ar 2020
toreslds ca 530 miljoner kronor avsittas for bostader for sociala behov varav ca 390
miljoner sammantaget investeras 1 bostadsrittsligenheter.

Per april 2017 har totalt ca 260 miljoner kronor anvints inom de olika investeringsprojekten
om bostider f6r sociala dndamal. Dir ingar bland annat f6rvirv av ca 60
bostadsrittslagenheter for ca 200 miljoner kronor.

For perioden fran ar 2019 och framat bedéms antalet bostider inom kommunens dgda
bestind av bostider och bostadsritter kunna succesivt avvecklas. Diarmed finns mojligheten
att genom forsiljning aterfora fritt kapital till kommunen.

Konsekvenser for barn

Genomférandeplaneringen syftar till att ge goda férutsittningar for prioritering av och
planering f6r kommunala investeringar och forhyrningar. Det i sin tur forvintas langsiktigt
ge barn och 6vriga medborgare en vardag med integrerade, vilkomnande och trygga
bostider som bidrar till att ge alla barn goda foérutsittningar att tillgodogora sig bade
utbildnings-, kultur-, idrotts- och fritidsverksamhet.

Uppdraget till stadsdirektoren

De fakta som har redovisats ovan ger svar pa kommunstyrelsens uppdrag den 3 april 2017,
§ 93, till stadsdirektoren. Nedan gors en kort sammanstallning, med utgangspunkt i hur
punkterna var formulerade.

e Redovisa kommunens samlade innehav av sociala bostider
O Per den 30 april 2017 har kommunen 435 bostader om ca 24 700
kvadratmeter och genererar hyresintikter om ca 32,2 miljoner kronor per ir.
Till 30% nyttjas bostiderna av personer inom arbets- och féretagsnimndens
ansvarsomrade och till 60% av personer inom socialnimndens
ansvaromrade.
e Hur grunderna for hyressittning beriknas
O Hyressittningen foljer hyreslagstiftningens bruksvirdesprincip. Mer
information finns under rubriken Hyressittning.
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0 Kommunens kostnader beridknas pa faktiska kostnader for inhyrning,
nybyggnation eller forvirvade bostadsratter samt for forvaltning och
kostnader for att hantera uthyrningen.

e Rutinerna for att hantera avstiende av besittningsskydd och férlingning av sidana
besittningsskydd

O En rutin for att sakerstilla att hyresgisterna inte far besittningsskydd har
inforts, vilket har verkan pa objekt som hyrs ut fran och med 2016. Rutinen
innebir i korthet att indikation pa att besittningsskyddsavstaendet dr pa vig
att g ut, internt dialog tas upp och beslut i respektive drende fattas aktivt
och i god tid.

e Strategiska 6verviganden for ytterligare utékning av antalet bostider for sociala
behov men aven hur en avveckling ska ske nir behovet av sidana bostider minska.

O Detta ir redovisat ovan under rubriken ”Strategiska dverviganden for
utokning och avveckling av bostadslésningar” ovan.

e Tydliggbra hur prioriteringen mellan olika sociala behov ser ut och hur kommunen
bevakar att sociala kontrakt finns i det nybygeda bestandet

O Prioriteringen sker genom ett samarbete mellan ansvariga enheter.
Prioriteringen utgar fran det lagstadgade ansvaret for bosittning som
kommunen har samt utifrin avvigningar kring kommunens skyldighet att
tillférsdkra kommuninvanarna en skilig levnadsniva.

O Bevakning av att sociala kontrakt finns i det nybyggda bestandet sker genom
att detta stills som villkor vid tilldelning av mark f6r nybyggnation av
bostider i Nacka.

e Tydliggbra hur kommunen effektivt ska ta hand om sitt 6kade innehav av sociala
bostider nir det giller god ekonomisk fastighetsférvaltning inklusive relationer med
hyresgister, grannar och bostadsrittsféreningar.

O Detta ir redovisat ovan under rubriken bostadsférvaltning.

Bilagor

1. Arbets- och féretagsnimndens behovsbedomning (arbets- och féretagsnimnden
2017/27,2017-03-15)

2. Socialnimndens prognos (Socialnimnden, 2017-03-15)

3. Bostadskategorier
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