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Sammanfattning
Utredningen handlar om ifall bostider med sarskild service enligt LSS kan
bedrivas inom ramen fér kundval (Lag om valfrihetssystem, LOV).

Slutsatsen ar att det dr svart att i det korta perspektivet inféra LOV f6r befintliga
bostider med sirskild service enligt LSS men att det dr mojligt att inféra kundval
for nytillkommande bostider med sirskild service enligt LSS i de fallen
fastighetsagaren och utforaren samarbetar. Ett inférande av kundval pa befintliga
bostider med sirskild service enligt LSS didr kommunen LOU-upphandlat driften
kommer sannolikt att 6ka kommunens kostnader avsevirt.

Inférandet av ett kundval forutsitter att utféraren har ansvar for lokalen
(gemensambhetslokal och ligenheter) vilket innebir att utféraren vertar ansvaret
och risken for dessa frain kommunen. Utf6érare och fastighetsagare dr tveksamma
till 6kat risktagande. Mindre utférare har inte méjlighet att ta den risken vilket
kommer att gynna de storre aktorerna pa marknaden.

Inférandet av LOV innebar att kommunen inte kan sikra tillgdngen pa ligenheter
1 de befintliga grupp- och servicebostiderna eller f6r de planerade eftersom en
utgangspunkt f6r LOV ir att utféraren kan inga 1 flera kommuners kundval eller
silja enstaka platser till andra kommuner. Eftersom det nu och f6r flera ar framat
ar en brist pa bostider med sarskild service enligt LSS i linet hamnar kommunen
1 en konkurrenssituation med nirliggande kommuner och deras ersittningsnivaer.

Det finns en risk att kommunens tillgang till platser minskar om man beslutar att
inféra kundval péd de befintliga LOU-upphandlade verksamheterna och 1 det
kortsiktiga perspektivet dven for de planerade boendena.

Eftersom det under flera ar kommer att finnas en brist pa ligenheter kommer

inforandet av kundval med stor sannolikhet inte leda till en 6kad valfrihet for
kunden.
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Ordlista

Bostad med sirskild service enligt LSS ir ett samlingsbegrepp som innefattar bade grupp- och servicebostad.
Syftet dr att vuxna personer med funktionsnedsittning som inte klarar eget boende ska ha méjlighet att flytta
hemifrin och skapa sig ett eget hem. Gruppbostad it f6r personer som har ett mer omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov dn ett serviceboende. Idag reglerar Inspektionen fér vard och omsorg (IVO) att gruppbostad far
besta av tre till sex platser och servicebostad cirka tio platser.

Direktupphandling Med direktupphandling avses en upphandling utan krav pa anbud i viss form. En
direktupphandling anvinds vanligen nir det som ska képas hat ett virde som understiger
direktupphandlingsgrinsen. En direktupphandling kan ocksé i vissa fall anvindas om det finns synnerliga skil eller
om kriterierna for att fa tillimpa ett férhandlat férfarande utan foéregiende annonsering dr uppfyllda. Nir det giller
bostad med sirskild service anvinds direktupphandling nir behovet hos en person inte kan tillgodoses inom
befintligt bestand.

Lag om St6d och service for vissa funktionshindrade (LSS) ir en rittighetslag som ska garantera personer med
omfattande och varaktiga funktionsnedsittning goda levnadsvillkor, att de far den hjilp de behéver i det dagliga
livet och att de kan péaverka vilket stdd och vilken service de far. Malet ér att den enskilde far méjlighet att leva som
andra. I lagens personkrets ingar tre grupper:

e  personer med andra varaktiga fysiska eller psykiska funktionsnedsittningar som uppenbart inte beror pa
normalt dldrande, om de ir stora och férorsakar betydande svérigheter i den dagliga livsfringen och
dirmed ett omfattande behov av stéd eller service

e  personer med betydande och bestiende begivningsmissig funktionsnedsittning efter hjdrnskada i vuxen
alder foranledd av yttre véld eller kroppslig sjukdom

e  personer med utvecklingsstérning, autism eller autismliknande tillstind

Lagen om offentlig upphandling (LOU) Nir offentlig sektor kdper varor, tjdnster eller byggentreprenader sker
det oftast genom en offentlig upphandling. Offentlig upphandling dr en lagreglerad ink&psprocess som ska
sikerstilla att offentliga inkép 6ppnas upp for konkurrens och att offentliga medel anvinds si effektivt som mojligt.

Mervirdesskatt (Moms) Moms (mervirdesskatt) dr en skatt som alla betalar nidr man képer varor och tjidnster.
Momsen ir ofta inbakad i priset och dirfér inget privatpersoner behover tinka pa. Som féretagare diremot behéver
man oftast betala moms. Momsen dr varken en intédkt eller kostnad i féretagarens verksamhet, utan en skatt som
man tar ut av kunden och f6r vidare till staten.

Ramupphandling — ett ramavtal tecknas mellan en eller flera upphandlande myndigheter och en eller flera
leverantérer for att faststilla villkoren f&r senare tilldelning av kontrakt under en given tidsperiod. Om den
upphandlande myndigheten har tecknat ett ramavtal f6r en specifik vara eller tjinst, si behéver myndigheten inte ga
ut i en ny upphandling vatje ging den har behov av varan eller tjansten, utan kan avropa (tilldela kontrakt) fran
ramavtalet.

Valfrihetssystem enligt LOV ir ett alternativ till upphandling enligt Lag om offentlig upphandling (LOU). LOV
reglerar vad som ska gilla f6r de kommuner och regioner som vill konkurrenspréva kommunala och
landstingskommunala verksamheter genom att Gverldta valet av utforare av stdd, vard- och omsorgstjanster till
brukaren eller patienten.

3 (36)



Nacka kommun / 2019-05-17 / SOCN 2019/56

Innehallsforteckning

3.2.1
3.2.2
3.23

4.1
42
43

5.1
52
53
54

54.1

UPPArag.....ccccccinnnnnnnneeeeencccsssssnnnneeeeecccsssssssssssessssssssssnns 6
Utredningens genomforande..........cccceveveeereneneeenenenenceneneneneneenes 6
NUIGEE .ccoeeereieiiiiinnieiieieeeeteiieeieeteteeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 6
Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) .6
Bostad med sarskild service enligt LSS........cooeiveneenncncnneenee 7
ErSAtENING ... vttt 8
Upphandlad verksamhet (LOU) ..o 8
Direktupphandlade platser (LOU).......cccccoernneeinenencnnenccreeneenes 9
Boenden dar fastighetsagare och utforare samarbetar-............. 9
Forutsdttningar for LOV .........iieceneeecnnsnneeeccsnnenn. 10
Kort beskrivning av LOV ... 10
Valfrihetsystemets marknad..........coceceeeeeveeercreencneesceencrensenennes 10
Utbud och efterfragan .........c.ccoeeeueereresinsensesenesisseseeeesssssenens 10
Kundens mojlighet att gora ett informerat val..............c.c......... 10
Utforarnas mojlighet att etablera sig i ett kundval................... I
Olika perspektiv pa att inféra kundval (LOV)........... ()
Anhorigas och intresseorganisationers tankar om kundval ... 1 |
Potentiella utforares perspektiv pa kundval ...........cccocoeveunnee. 12
Andra kommuners erfarenheter av LOV i bostad med sarskild
SErvice enligt LSS ...ttt 14
Fastighetsfragor och lokaler ..............uuuueeeereeecisannnne 16
Nuvarande LSS-boenden inom Nackas kommungrans ........... 16
Gemensamhetslokaler ... 17
Hyreskostnad for de enskildas lagenheter-.............ccccoeueuunneece. |17

Skattefragor: Moms och mdjlighet till frivillig skattskyldighet
FOr 1OKAIRT ...ttt 18

Befintliga LOU-upphandlade bostader med sarskild service
ENIIZE LSS 18



Nacka kommun / 2019-05-17 / SOCN 2019/56

542
543
544
545
5.4.6
55

6.1
6.1.1
6.1.2
6.2

6.3
6.3.1
6.4
6.4.1

6.4.2
6.5
6.6

7.1
7.1.1
7.1.2
7.2
7.2.1

MOIMS ...ttt ettt ettt 19
Frivillig skattskyldighet..........c.oocueverencnincnicncrcreceeceecenees 19
De enskildas lagenheter ...........ocovveerineneeneneneeeneeeeeseseeaes 20
Lokaler som kommunen ager ..........cccceveveeunereneeeeereneeneeseneenns 20
SAMMANTALENING ...ttt aees 20
Andrahandsuthyrning.........ccceeceeeceincnenceincreeneseiseseeseseesesensesenae 20
g -1 21
Valfrihetssystemets marknad ...........ccococoeevevcrcnnenccnenencccenenenee 21
Utforarens risktagande...........cooceeuvevceenenenccenenenceeeenenceeeneseaenes 21
Kommunens risktagande..........cccceevevevennencenenenceenenencceeneneenens 22
Paverkas kvaliteten i bostider med sirskild service om LOV

INFOISY ..ttt ettt ettt ses 23
Att infora LOV utifran lokalfragan...........ccceeeeeeeeveneeneeresissnnnnns 24
Konsekvenser niar kommunen inte star for lokalerna............. 25
Hur kan kommunen tanka framover? ............cccocoevvvevennencnnne. 26

| de fall dar fastighetsidgare och utférare samarbetar fran

DOIIAN e ses 26
Kommande byggnationer nar Nacka bygger stad..................... 26
Parallell tillampning av LOV och LOU ........ccccoverrvccenencnnees 26
Varfor kostar inforande av kundval sa mycket mer? ............... 27
Ekonomiska konsekvenser ...........ccceeeccnnnnnneeeeececccnnnne 28
Ekonomiska jamforelser ... 28
Ekonomisk jamforelse med LOV i Solna kommun................... 28
Ekonomisk jamforelse med LOV i Stockholms Stad................ 29
Ett rakneexempel utifran Stockholms ersattningsnivaer ........ 31
Hemtagning av personer med direktupphandlad plats............ 31
SIULSALSEr..cuuceeiieeeiiiiiunnnnetieeecscsssssnnneeseesesssssssssssassessesns 31

Bilaga | 34

5(36)



Nacka kommun / 2019-05-17 / SOCN 2019/56

| Uppdrag

Det 6vergripande malet i utredningen ér att utreda om bostader med sdrskild
service enligt LSS kan bedrivas inom ramen for kundval (LOV).

Mail i utredningen:
e Utreda hur kundval paverkar kundernas valmoijligheter.
e Beskriva eventuella ekonomiska konsekvenser av att infora kundval.
e Beskriva skillnaden mellan olika driftsformer.

1.1 Utredningens genomforande

I utredningen har dialog forts med befintliga och potentiella utférare. Vi har tagit
del av andra kommuners erfarenheter. Dialog har dven forts med
intresseorganisationer och anhoériga/foretradare for att fa in kund- och
anhérigperspektiv. Aven fastighetsigarna har tillfragats for att kunna belysa deras
synpunkter. Inkopsenheten och enheten for fastighetsforvaltning har bidragit
med sin kompetens gillande upphandling och lokalfrigor.

2 Nulage

2.1 Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade (LSS)

LSS ar en rittighetslag som ska garantera personer med omfattande och varaktiga
funktionsnedsittning goda levnadsvillkor, att de far den hjilp de behéver i det
dagliga livet och att de kan paverka vilket stod och vilken service de far. Malet ar
att den enskilde far moijlighet att leva som andra. Stédet ska grundas i respekt f6r
den enskildes sjalvbestimmanderitt och integritet. Enligt 6§ LSS ska den enskilde
1 storsta mojliga utstrickning ges inflytande och medbestimmande 6ver insatser
som ges.

LSS har definierat tio olika insatser varav en ir en bostad med sirskild service
enligt LSS. F6r kommunens del innebir detta att nir den enskilde far ett
bistindsbeslut f6r en bostad med sirskild service enligt LSS har kommunen tre
manader pa sig att verkstilla beslutet. Om beslutet inte verkstills i tid riskerar
kommunen att fa en sirskild avgift (vite). Ett etiskt stillningstagande som ofta tas
inom LSS-omradet ir att den enskilde har ritt att bo kvar i sin ligenhet sa linge
hon eller han vill. Detta kallas ibland f6r kvarboendeprincipen. Vanligen bor
kunden pa samma service- eller gruppbostad under hela sitt vuxna liv.
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2.2 Bostad med sarskild service enligt LSS

Nacka kommun har idag 18 bostdder med sirskild service enligt Lagen om stod
och service for vissa funktionshindrade (I.SS). Atta av bostiderna med sirskild
service enligt LSS drivs av den kommunala utféraren Vilfird samhillsservice och
Ovriga elva drivs av fem olika privata utférare. Det finns idag tva bostider med
sirskild service enligt LSS beldgna i Nacka kommun dir Nacka kommun har
direktupphandlade ligenheter. Nedan finns en sammanstallning av platserna i
Nacka kommun.

Tabell I. Platsantal i befintliga bostader med sarskild service LSS.

Bergasen 7 Ametisten sodra 4
Draken 7 Ametisten norra 6
Kvarnvagen 6 Hedvigslund [, Lillvagen 16 7
Laken 8 Hedvigslund 2, Lillvagen 26 7
Skymningsvagen 6 Kantatvagen 6
Solsidevigen 6 Kompassen 5
Tollare Port 10 Rodret 5
Vattenverksvagen 6 Rudsjovagen 6
Skogalundsklippan 13
Tellusvagen 6
Summa platser 56 Summa platser 65
Braxen 8
Henriksdal 5
Utanfor kommunen 34
Summa platser 47

Totalt har 168 medborgare i Nacka bostad med sirskild service enligt LSS i april
2019.

Enligt befolkningsprognosen finns ett behov av ytterligare cirka 200 platser 1
bostider med sirskild service enligt LSS till och med 2035. Till och med 2029 ir
165 platser inplanerade. I planen finns bade gruppbostider och servicebostider.
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2.3 Ersattning

Ar 2018 kostade bostider med sirskild service enligt LSS (inklusive lokalerna)
knappt 155,3 miljoner kronor i Nacka kommun. Socialnimndens kostnader totalt
for aret var 727,1 miljoner kronor. I genomsnitt betalade socialnimnden 5,7
miljoner kronor per gruppbostad 2018 f6r driften. En plats 1 bostad med sarskild
service enligt LSS 1 befintliga LOU-upphandlade grupp- och servicebostider
kostar i genomsnitt 940 tusen kronor inklusive lokalkostnader.

For att avgora vilken typ av stéd en person som flyttar in 1 bostad med sarskild
service enligt LSS har behov av gér handliggare en nivibedémning innan
personen flyttar in med en uppfoljning inom tre manader. Nivibedomningen
delas i Nacka in i fem olika nivaer som utféraren sedan far ersittning for.
Nivabedomningen gors om vid behov.

Ersittningen som beridkningarna i denna utredning utgatt ifran dr de nivdaer som
angavs 1 Nacka kommuns senaste upphandling.

Tabell 2. Ersittningsnivaer bostad sirskild service LSS i Nacka.

Ersattning (kronor per dygn) 660 910 | 660 2 430 3380
Andel personer med respektive niva 4% 7% 28% 25% 35%

De flesta personerna har niva fem. 35 procent av personerna har niva 5, 25

procent har niva 4 och 28 procent niva 3. 7 procent har niva 2 och 4 procent niva
1.

2.4 Upphandlad verksamhet (LOU)

Idag upphandlas driften i bostad med sarskild service enligt LSS enligt LOU i de
flesta fall. Vid sirskilda skil tecknas 6verenskommelser med den kommunala
utféraren. Oftast hyr Nacka kommun lokalen av en fastighetsigare. Det finns
fem bostider med sirskild service enligt LSS som Nacka kommun ager.

Av de 18 bostider med sirskild service enligt LSS som finns i Nacka drivs fram
till drsskiftet atta av den kommunala utféraren Vilfard samhallsservice och 6vriga
tio boenden av fem olika privata utférare. En ny upphandling enligt Lagen om
offentlig upphandling (LOU) har gjorts. 14 bostider med sirskild service enligt
LSS omfattades av upphandlingen. Avtalslingden ér tre ar med moijlighet till
forlingning tvd ar och sedan ytterligare ett ar. Avtalen borjar gilla fran 1 januari
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2020. I upphandlingen upphandlades driften av bostdderna. Nacka kommun star
for lokalerna.

Kommunens LOU-upphandlade bostider med sirskild service enligt LSS kan
inte 6verforas till kundval sa linge avtalstiden galler.

2.5 Direktupphandlade platser (LOU)

Behov av bostad med sirskild service enligt LSS ér storre an tillgangen pa
bostider. For att kunna tillgodose den enskildes behov maste darfor
omsorgsenheten direktupphandla platser. Direktupphandling sker ocksa da
personens vard- och omsorgsbehov inte kan tillgodoses 1 nagon av de grupp- och
servicebostider som finns 1 kommunen.

Idag bor 34 personer utanfér kommunen varav 15 personer férvantas vilja flytta
tillbaka till Nacka kommun nir nya boenden byggs i kommunen. En anledning
till att kommunen inte ar i fas nir det giller behovet av bostider med sarskild
service enligt LSS dr de langa byggprocesserna som ofta f6rdréjs. Vid 6verklagan
tordrojs byggprocessen med cirka tva ar.

Enstaka platser ute 1 landet har skiftande priser. I de fall dir den enskilde har
sirskilda behov eller behéver plats snabbt dr det svart f6r Nacka kommun att
térhandla om pris da det finns konkurrens fran andra kommuner som ocksa
behover platser. Bland de 34 placeringarna utanfér Nacka varierar ersittningen
mellan 2 000 och 10 000 kronor per dygn.

Det finns tva bostider med sirskild service enligt LSS beldgna i Nacka dar
kommunen har direktupphandlat platser. Den genomsnittliga kostnaden f6r dessa
direktupphandlade platser ar drygt 1,1 miljoner kronor per ar och plats. Utfallet
2018 i de bostider med sirskild service enligt LSS dir kommunen LOU-
upphandlat driften var 940 tusen kronor per plats inklusive lokalkostnader.
Noteras bor att de personer som ingir i kostnaden for direktupphandlade platser
har en ligre nivibedémning dn de personer som ingar i LOU-upphandlade
platser.

2.6 Boenden dar fastighetsdgare och utforare
samarbetar

Idag finns tva boenden 1 Nacka dir fastighetsbolag och utforare samarbetar.
Ytterligare ett boende kommer 6ppnas under nista ar. UtfOraren har ansvar for
bade verksamhet och lokaler och kommunen betalar ersittning direkt till
utféraren. Utforaren disponerar ersittningen som de anser bist nar det galler
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personalkostnader, lokalkostnader och sa vidare. Utf6raren far mer frihet att styra
sin egen verksamhet, kan anpassa utbudet utifrin behovet och blir mindre styrd
av kommunen. Nackdelen f6r hemkommunen 4r att man inte kan forvinta sig att
fa tillgang till alla platser eftersom utforaren siljer till flera olika kommuner.

Denna féreteelse ar vanlig inom dldreomsorgen. Skillnaden mellan dldreomsorgen
och funktionsnedsattningsomradet ar att det inom funktionsnedsittning ar
mindre volymer och dirmed mindre omsittning. Detta kombinerat med héga
byggkostnader och markpriser gor att det inte funnits lika stort intresse hos LSS-

féretagen.
3 Forutsattningar for LOV
3.1 Kort beskrivning av LOV

I lagen om valfrihetssystem (LOV) regleras vad som ska gilla f6r de kommuner
som vill konkurrensutsitta kommunala verksamheter genom att 6verlata valet av
utforare av stod, vard- och omsorgstjanster till kunden. Valfrihetssystem enligt
LOV ir ett alternativ till upphandling enligt LOU. Lagen bygger pa de
grundliggande EU-rittsliga principerna, proportionalitetsprincipen, icke
diskriminering, likabehandling, 6ppenhet och 6msesidigt erkinnande. Inom
sociala omsorgsprocessen i Nacka kommun finns elva olika valfrihetssystem
enligt LOV.

3.2 Valfrihetsystemets marknad
3.2.1 Utbud och efterfragan

En férutsattning for ett fungerande kundval ar att det finns ett tillrdckligt antal
utforare sa att individen har en valméjlighet inte bara 1 teorin utan ocksa 1
praktiken. Det beh6ver ocksé finnas ett brett utbud, till exempel att det finns
boenden inriktade pa att mota olika kundgruppers individuella behov och
forutsittningar utifran deras funktionsnedsittning. Utbudet behover vara storre
an efterfragan. Utforare kan vilja att auktorisera sig i flera kommuners
valfrihetssystem.

3.2.2 Kundens mojlighet att gora ett informerat val

Nir det giller LSS ar den enskildes ritt till sjalvbestimmande centralt i
lagstiftningen. Den enskilde som far insatser enligt LSS ska vara delaktig i
insatsens utformade. Val av bostad med sirskild service enligt LSS ir ett stort och
livsavgorande beslut f6r den enskilde. Detta beslut diskuteras och planeras oftast
tillsammans med kunden och kundens anhériga langt i f6rvdg. Inom LSS ir
kundens val didrmed viktigt oavsett upphandlingsform.
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Grundtanken med kundval dr att kunden ska kunna vilja, men ocksa vilja om
ifall kunden inte dr ndjd. Konkurrens mellan utférare uppstar nar kunden
anvinder tjansten. Kunden beh6ver kunna gora ett informerat val. Inom
socialtjansten kan ett aktivt informerat val vara svarare dn inom andra omraden
eftersom kunden kan ha en mer begrinsad kognitiv férmaga.

3.2.3 Utforarnas mojlighet att etablera sig i ett kundval

Andra utredningar visar att fOr att utférarna ska vilja och kunna etablera sig 1 ett
valfrihetssystem bedéms féljande faktorer ha betydelse:

e Tillgang till lokaler For en privat utférare som avser att starta och driva
ett boende inom LSS-omradet utgdr fastighet och lokaler tillsammans
med anstillning av personal den stora affirsrisken.

e Tillstind frin IVO En privat utférare oavsett driftsform behéver ha
IVOrs tillstaind nar det giller bostad med sarskild service enligt LSS. For
att fa ett tillstand behover utféraren ha tillgang till limpliga lokaler,
ledning och personal med adekvat kompetens och lamplig bemanning.

Kommunens villkor f6r etablering Stora risker och hoga kostnader kan
medfora att det endast 4t de redan etablerade, storre aktorerna som har
forutsittningar att driva boenden inom ett valfrihetssystem enligt LOV.
Mingfalden av sma och stora utférare uteblir.

4 Olika perspektiv pa att infora kundval
(LOV)

4.1 Anhorigas och intresseorganisationers tankar
om kundval

Dialog med intresseorganisationer och anhoériga/foretradare i Nacka visar att
upphandlingsformen spelar en mindre roll. Det viktigaste f6r malgruppen ér
trygghet, kontinuitet och tillricklig bemanning. Gruppsammansittningen i
boendet upplevs ocksa som viktig. Férindringar som sker gillande drift och
bemanning skapar oro biade f6r kunder och anhériga/foretridare. Mojlighet att
vilja ses som positivt men brist pa bostider f6r malgruppen lyfts som ett
problem. Anhériga/foretridare upplever att det inte blir ett kundval pa riktigt om
det inte finns ett annat boende att byta till. Anhé6riga/foretridare sdger dven att
deras barn/huvudmin kan ha svért att gora ett eget, vilgrundat val pa grund av
sin funktionsnedsittning. Alla har inte nirstaende som hjilper till.
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Anhoriga/foretridare lyfter fraigan om vad som hinder om en utforare misskoter
sig. Vad hinder om kommunen inte har radighet 6ver lokalerna? Det finns en oro
over att processen blir lingdragen och drabbar kunden 1 slutindan.

Nir mojligheten for nya aktorer utanfér kommunen att auktorisera sig i
valfrihetssystem diskuteras framhaller anhoriga att nirheten till familj och Gvrigt
nitverk dr viktig. Darfor inte dr de intresserade av att ha sina nirstaende boende i
en annan kommun.

Intresseorganisationer i Stockholms stad anser att ersittningsnivaerna inte
motsvarar behoven hos de enskilda. Detta, menar intresseorganisationerna,
medfo6r att fa utférare har valt att anséka om godkinnande, vilket i sin tur bidrar
till att den enskilde inte har nagon reell valfrihet.

4.2 Potentiella utforares perspektiv pa kundval

Utforarna ar generellt positiva till kundval men det framkommer att det dr viktigt
for dem med ritt ersittning och rimliga villkor. Utférarna ser férdelar med att
kunderna ska kunna vilja men lyfter att det behéver finnas 6verkapacitet for att
detta ska kunna vara mojligt.

Vid utférardialogen framkommer att utférarna ser en férdel med LOU-
upphandling att kunna specialisera sig och visa vad som skiljer dem fran en annan
utforare. I ett kundval upplever utférarna att det finns en risk for en mer
enformig och smal tjanst dir olika behov ar svirare f6r kommunen att bestalla
och dven for utforarna att utféra. Utforarna upplever dven att kommunen far
littare att upphandla det kommunen behéver utifran en mer inriktad upphandling
enligt LOU idn genom kundval. En ytterligare f6rdel med LOU-upphandling ér
att utféraren vet i férvig hur de befintliga bostiderna ersitts idag och vilka
personer som bor dar. Det blir littare for utférare att planera verksamheten och
bemanningen. I och med forutsidgbarheten blir risken for utférarna mindre.

Utforarna papekar att de inom befintliga kundval inom lanet teoretiskt sett kan
ersittas enligt den ldgsta nivan for samtliga boende. Det ar viktigt f6r utforare att
fa liknande ersittningsniva gillande alla kunder som bor pa samma boende. De
behéver bemanna verksamheten utifran kunden med hogsta ersittningsnivan.
Om de 6vriga kunderna har ligre ersittningsnivder ar det svart att fa en tillricklig
l6nsambhet i verksamheten. Detta bidrar till en tveksamhet att vara med i ett
valfrihetssystem om kommunen staller krav pa att utféraren i forsta hand
behover ta emot kunder frin en viss kommun eller ta emot samtliga kunder fran
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samma kommun. Utférare vill fa méjlighet att styra vilka kunder de tar emot och
vilken gruppsammansittning det blir.

Utférarna konstaterar att de idag har mojlighet att vilja att vara utanfor kundval.
De kan till en viss man vilja sina kunder. Det finns inte incitament att vara med 1
ett valfrihetssystem didr kommunerna stiller detaljerade krav eftersom det gar att
silja platser direkt till olika kommuner oftast till ett hogre pris utan lika
detaljerade krav.

I ett valfrihetssystem dér utforaren dger eller hyr fastigheten behéver de dven sta
for investeringskostnaden nir det galler fastigheten vilket 4r en risk. I
utforardialogen framkommer att mindre utférare har svart att sta f6r denna
initiala kostnad. For att kunna séka IVO-tillstand for driften behover utféraren
ha ett hyreskontrakt vilket innebdr en del administration och ett startkapital
beh6vs for att kunna std for samtliga kostnader fran forsta borjan. Kundval kan
iven enligt utférare medfora att de riskerar att st med tomplatser. Aven om det
finns en brist pa bostider med sarskild service enligt LSS och risken for
tomplatser 4r liten dr det Andd ndgot som utforare behover ta med 1 berikningen.
En idé som kom upp i dialog med utforare ar att kommunen garanterar en andel
av platserna med forbestimda ersittningsnivaer till en viss utférare. Detta skulle
innebara att utférarna tar en mindre risk samtidigt som kommunen sikrar
tillgdngen pa platser.

Kontakt har tagits med utforare dir direktupphandling skett ett flertal ganger,
bade inom och utanfér kommunens grinser. Utforarna stéller sig generellt
positiva till att gd med i ett eventuellt kundval men menar att ersittningsnivaer,
ersittningsmodell och nivibedémningsmodell ar avgérande i beslutet om man
ska ga med eller inte. Extra ersittning for nattbemanning namns sirskilt. Det
spelar ingen roll for utférarna vilken kommun kunderna kommer ifrin egentligen.

Risken utforarna tar stricker sig langt fram 1 tiden nar det galler nybyggnation.
Utféraren maste gora en bedémning om de far I6nsamhet i verksamheten kanske
om sex ar nar de fOrsta hyresgisterna flyttar in. Det ar ett osdkert lige att starta
ett nytt boende eftersom utférarna behéver ta hinsyn till eventuella dndringar 1
lagstiftningen, IVOs eventuella forindringar 1 tillstandskrav, kommunens
upprakning av checkbelopp och vilka personer som flyttar in.

I dialog med utférare framkommer dven att det ar svart att hitta mark till ett
rimligt pris att bygga pa i Stockholmsomradet. Ett sitt att minska kostnaderna
skulle kunna vara att bygga om befintliga lokaler, men pa grund av IVOs hoga
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krav pa hur det ska byggas gir det vildigt sillan att bygga om till ett rimligt pris.
Utférarna papekar att nir det giller ersittning ar det viktigt att kommunen inte
riknar endast bemanningskostnader eftersom det finns andra kostnader for
utforare 1 form av administration och ledning som paverkar intresset att vara med
1 ett valfrihetssystem.

4.3 Andra kommuners erfarenheter av LOV i
bostad med sarskild service enligt LSS

Kartliggningen inom Stockholms lin visar att kommunerna har férhallit sig olika
till kundval inom bostad med sarskild service enligt LSS. Gemensamt for linets
kommuner ir att f6r de som har beslutat att inféra kundval inom omradet har det
varit svart att fa kundvalet att fungera. Forsok har gjorts till exempel 1 Stockholms
stad, 1 Sollentuna och i Solna. Se sammanstillning av Nackas
jamforelsekommuner och Stockholms stad i tabellen nedan.

Tabell 3. Jamforelser av LOV i bostad sarskild service LSS.

Danderyd Nej - Ramupphandlade platser enligt LOU

LOV endast i egen regi, de privata utférarna har gatt ur

Sollentuna Ja Ja LOV:en, LOU-upphandlade boenden och enstaka platser

Har ett fatal utférare i LOV:en, fraimst enstaka platser i
Solna Nej Ja andra kommuner. Har idag en kombination av LOV,
LOU-upphandlade och boenden i egen regi.

2 boenden drivs enligt LOV, 46 ar LOU-upphandlade och

Stockholm Ja Ja 106 drivs i egen regi
Tyreso Nej - LOU-upphandlade och boenden i egen regi
Taby Ja Nej LOU-upphandlade och boenden i egen regi

Sollentuna har infért LOV 1 delar av sina bostider med sarskild service enligt
LSS. I valfrihetssystemet finns idag endast den kommunala utféraren. Det har
tidigare funnits ett par andra utférare men dessa har sagt upp sig pa grund av att
de anser att ersittningsnivaerna ar for liga. Marknaden for enstaka platser dr god
for utférarna och de kan fa betydligt mer betalt vid direktupphandling. En
anledning till att man inte infért LOV i alla boenden dr momsreglerna som
uppstar nir hyresférhillanden férandras fran att kommunen hyr till en privat
utforare stir for hyreskontraktet. Lis mer om moms och skattskyldighet i avsnitt
5.4.
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Solna inforde sitt LOV-system 2013. De har idag avtal med fem foretag. Tva av
boendena har endast kunder frin Solna. Ovriga boenden ligger utanfér
kommunen och tar emot personer frian flera kommuner. De upplever att det har
varit svart att fa till ett fungerande valfrihetssystem eftersom det séllan finns
nagon ledig plats pa boenden som ar med i kundvalet. De har inte fatt nagra nya
ansOkningar fran utférare som vill vara med 1 valfrihetssystemet sedan 2015.

Stockholm har delvis infért LOV inom bostad med sirskild service enligt LSS.
For tillfallet drivs 106 av boendena av kommunal utférare med interna
6verenskommelser, 46 boenden ér entreprenadupphandlade och tva boenden ar
upphandlade enligt LOV. Dessa tva boenden drivs av en icke-vinstdrivande
utférare. Stockholms stad 6nskar fa fler utférare 1 sitt valfrihetssystem. Vid
utfordialogen 1 Nacka framgick att utfoérarna ar medvetna om att det finns
kundval inom Stockholms stad men att det inte 4r intressant for utférarna med
befintliga krav och ersittningsnivaer. Det framkommer ocksa att kraven i
kundvalen begrinsar utférarnas mojlighet att skapa verksamhet utifran egna
forutsittningar och att ersittningen inte ticker kostnader som blir héga i
samband med nybyggnation.

Taby har 1 flera omgéangar utrett fragan om valfrihetssystem inom bostad med
sarskild service och sirskilt boende. Det framkommer att det kraver stora
investeringar och ett finansiellt risktagande att bygga och driva ett sirskilt boende.
Nir lagen om valfrihetssystem tillimpas ligger denna risk hos leverantoren. Téaby
anser att ersittningsmodellens utformning darfor har stor betydelse for utférarnas
vilja att etablera sig en kommun. Tédby har foreslagit att LOV och LOU tillimpas
parallellt da det inte finns nagot hinder f6r detta. LOU pa befintliga boenden dir
kommunen idag rader 6ver lokalerna och LOV {6r de boenden dir utféraren
rader over lokalerna samt méjlighet for nya utférare att ansluta sig. Téby har dnnu
inte infért LOV pad bostader med sirskild service enligt LSS. De har
uppmirksammat att LOV inom édldreomsorgen lett till att andra kommuner som
betalar hogre ersittning fir en allt storre andel av platser péd aldreboenden beligna
1 Taby kommun.

Uppsala utredde under 2014 moijligheten att inféra LOV inom bostad med
sarskild service enligt LSS. Man féreslog att LOV och LOU tillimpas parallellt.
Slutligen beslutade man sig dock for att inte inféra LOV utan ha kvar endast
LOU pa grund av momsreglerna.
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5.1

Fastighetsfragor och lokaler

Nuvarande LSS-boenden inom Nackas
kommungrans

I nedanstaende tabell redovisas befintliga LSS-boenden 1 kommunen, vem som

ager fastigheten, avtalstid och regiform f6r driften av verksamheten. Tva av

boendena har hyreskontrakt till och med 2034. Fem av boendena dgs av

kommunen.

Tabell 4. Fastighetsdgare och utforare i befintliga bostader sarskild service LSS.

Hedvigslund |

Hedvigslund 2

Ametistens gruppbostad,

norra villan

Ametistens gruppbostad,

sodra villan

Kompassens gruppbostad

Rodrets gruppbostad
Skogalundsklippans

servicebostad

Kantatvagens servicebostad
Rudsjovagens gruppbostad
Tellusvagens gruppbostad
Bergasens serviceboende
Kvarnvagens gruppbostad

Solsidevagens gruppbostad

Skymningsvagens
gruppbostad

Vattenverksvagens

sruppbostad

Tollare Port

Fisksatra gruppbostad,

Laken

Fisksatra gruppbostad,

Draken

Nacka kommun

Nacka kommun

Ormea forvaltning AB

Ormea forvaltning AB

Nacka kommun

Nacka kommun

BRF Skogalundsklippan i

Nacka
HSB Senaten

Sekelhus AB
Nacka kommun

Diligentia/Skandia

Genova Property Group

Genova Property Group

Sekelhus AB
Sekelhus AB
HEFAB

Stena Fastigheter

Stena Fastigheter

T.o.m. 2020-12-
31
T.o.m. 2020-12-
31

Tillsvidare

Tillsvidare

T.o.m. 2020-10-
31

T.om. 2019-12-
31
T.o.m. 2034-12-
31
T.o.m. 2034-12-
31
T.o.m. 2020-05-
31
T.o.m. 2021-05-
31

Kontrakt ej klart

Tillsvidare

Tillsvidare

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Privat

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Kommunal

Assist bostad och omsorg i
Nacka AB
Assist bostad och omsorg i
Nacka AB

Frosunda LSS AB
Frosunda LSS AB
Herden AB

Herden AB

Nytida AB

Nytida AB

Nytida AB

Olivia omsorg AB
Vilfard samhallsservice
Vilfard samhillsservice
Vilfard samhallsservice
Vilfard samhillsservice
Vilfard samhallsservice
Vilfard samhillsservice

Vilfard samhallsservice

Vilfard samhallsservice

Av de fastighetsigare som kommunen idag tecknat hyresavtal med finns inget

intresse av att Overlata kontrakten innan de 16pt ut, diremot ar flera 6ppna for att
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teckna linga avtal med privata utforare 1 framtiden. Den fastighetsigare som ager
de flesta fastigheterna ir inte intresserad av att teckna hyresavtal med nagon
annan in kommunen.

5.2 Gemensambhetslokaler

En bostad med sarskild service bestir av de enskildas ligenheter och
gemensamhetsutrymmen. I gemensamhetsutrymmen innefattas
personalutrymmen och en gemensamhetslokal déir de boende exempelvis kan dta
och umgis. Kostnaden f6r gemensamhetsutrymmen ska inte inkluderas i den
enskildes hyra. Om utf6raren ar hyresgiast dr det utféraren som star for
kostnaden. I alla bostidder med sirskild service som Nacka kommun har avtal
med ir det kommunen som star f6r denna kostnad. Om utforaren ska std for
kostnaden behover de ersittas for detta. Detta handlidggs pa olika sitt. I vissa
kommuner finns en sirskild lokalpeng som ar ett fast belopp. I andra kommuner
bakas lokalpengen in i ersittningen for stodet.

5.3 Hyreskostnad for de enskildas lagenheter

Grundprincipen ér att den enskilde betalar hyra for sin bostad direkt till
hyresvirden. Nacka kommun ar hyresvird for alla kunder (hyresgister) som bor i
bostiderna med sarskild service. Hyran varierar utifran bostadens dlder och
storlek.

Kommunen saknar en fungerande rutin f6r hyreshojningar men i ett samarbete
mellan enheten for fastighetsférvaltning och omsorgsenheten kommer en
femarsplan f6r hyreshojningar upprittas. Den hyra som hyresgisterna betalar till
kommunen utgor idag cirka 77 procent av den faktiska kostnaden for
ligenheterna. I de nyproducerade fastigheterna blir hyran sa hog att det finns en
tveksamhet att flytta in. Omsorgsenheten har mirkt av att hyreskostnaden
paverkar valet av bostad med sirskild service. I det senast byggda boendet Tollare
Port har hittills fyra personer tackat nej till att flytta in pa grund av £6r hog
hyreskostnad.

For att undvika att enskilda personer tackar nej till erbjuden ligenhet pa grund av
hog hyra har manga andra kommuner infort ett sa kallat kommunalt
bostadstilligg. Detta kan enskilda s6ka som inte har rad att betala hyran i sin
ligenhet. Exempelvis i Stockholms stad kan de enskilda anséka om kommunalt
bostadsbidrag upp till 90 procent av den boendekostnad som Gverstiger
forsakringskassans faststillda genomsnittshyror i Stockholms lan.
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5.4

5.4.1

Skattefragor: Moms och mdjlighet till frivillig
skattskyldighet for lokaler

Befintliga LOU-upphandlade bostader med sarskild
service enligt LSS

Som tidigare framkommit har andra kommuner beslutat att inte inféra

valfrihetssystem 1 sina befintliga bostider med sérskild service pa grund av

momsfragan. Det blir skillnad for fastighetsdgaren om hyresgisten ir en privat

utférare av en momsbefriad tjanst 4n om det dr en kommun. I f6ljande avsnitt

beskrivs i en férenklad form vad skillnaden innebir for fastighetsigarna,

kommunen och utférarna, se Figur 1. Skillnaden handlar om moms och frivillig

skattskyldighet. Idag dr det Nacka kommun som hyr lokalen av fastighetsdgaren.

Alternativen om LOV ska inf6ras dr antingen att fastighetsidgaren hyr ut till

Nacka kommun som hyr ut i andra hand till en utférare eller att utféraren hyr

direkt av fastighetsdgaren.

IDAG

moms3vdrag momsavdrag

)
N

)i
:

i :> E
Fastighetzigars Kommun

Kommunen hyr ut i andra hand

."_"pﬂ MHMS3WArag Ej momsawdrag Ej momsavdrag
s
o ‘ell

Lol

[ | l -t
Fastighetsigars Kommmun Privat anordnare

Hyresviérd hyr ut direkt till anordnare

El momsavdrag El momsavdrag

e
I 4,
ok - =)

T A
Lyt

() |:>

Fastighetsagare Privat anordnare

Figur |. Momsavdrag i olika scenarier.
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5.4.2 Moms

De flesta varor och tjanster som siljs innehaller moms, men det finns nagra

undantag som ir momsbefriade bland annat:
e sjukvard, tandvard och social omsorg

e hyra av fastighet (hir finns dock flera undantag till exempel hotellrum,
parkeringsplatser och mark och byggnader f6r djur).

Drift av bostad med sirskild service enligt LSS ar social omsorg och
verksamheten dr dirmed momsfri. Detta innebar att utféraren som bedriver
verksamheten inte ska ta ut moms vid forsiljning och de har dirmed inte heller
ritt att gora avdrag for ingaende moms pa inkop till sin verksamhet. For
fastighetsagaren sa innebir detta att de inte far ansoka om att bli frivilligt
skattskyldiga f6r denna fastighet och far da inte heller ligga moms pa den del av
hyran som inte dr bostider, och pa motsvarade sitt sa far de da inte heller
tillgodorikna sig avdrag for ingaende moms pa den del av sina driftskostnader
som avser dessa utrymmen.

5.4.3 Frivillig skattskyldighet

Om fastighetsidgaren diaremot hyr ut till en kommun istéllet som i sin tur upplater
lokalen till en utférare av momsfri verksamhet sa far fastighetsigaren anséka om
frivillig skattskyldighet f6r den aktuella fastigheten. Da far de tillbaka ingaende
moms pa investeringar i fastigheten och kan gora 16pande momsavdrag pa drift
och underhall av fastigheten. Det gar ocksa att ans6ka om tillstand for att vara
frivilligt skattskyldig under uppférandet av byggnaden. Detta undantag giller inte
nir ett fastighetsbolag hyr ut till en privat utforare.

Om fastighetsigaren var frivilligt skattskyldig vid uppforandet av byggnaden och
kontraktet Overfors fran kommunen till en privat utforare kan fastighetsdgaren
tvingas betala tillbaka avdragen mervirdesskatt. Det kan réra sig om delar eller
hela beloppet avseende investeringar 1 fastigheten. Detta kallas jamkning. Enligt
vara efterforskningar har detta inte provats tidigare sa ingen vet med sikerhet hur
mycket det skulle rora sig om. Dirfér har ingen annan kommun Gverlatit sina
befintliga hyreskontrakt till privata utférare. Enligt en preliminar berikning som
enheten for fastighetsforvaltning gjort skulle kostnaden f6r de tva boenden som
ar bygegda inom de senaste tio aren (exklusive Tollare Port som 6ppnade i ar) bli
minst 1,7 miljoner kronor i engangsbelopp. Dessutom beriknas fastighetsidgarnas
kostnader f6r gemensamhetslokalerna 6ka med cirka 0,9 miljoner kronor per ar
nir de inte lingre har ritt att gora avdrag f6r ingaende moms.
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5.44 De enskildas lagenheter

Eftersom hyresgisternas lagenheter i lagens mening ar en stadigvarande bostad
kan de aldrig beldggas med moms. Det vill sdga vare sig extern fastighetsigare
eller kommun édger ritt att gora avdrag for ingaende moms for ytor som ingar i
nagons stadigvarande bostad. Avdragsritten giller endast f6r gemensamhetsytan
inklusive personalutrymmen.

5.4.5 Lokaler som kommunen ager

Nir det giller de fem fastigheter dir kommunen 4r dgare sa kan dessa hyras ut till
en privat utforare att driva verksamhet 1. Om kommunen viljer att géra detta si
kommer man att vara tvungen att agera som en ¢j frivilligt skattskyldig
fastighetsagare pa samma sitt som de privata fastighetsigarna. Fragan ror alltsa
inte vem som 4r uthyrare utan vem som ar hyresgast.

5.4.6 Sammanfattning

Sammanfattningsvis innebdr detta att nir fastighetsigaren har mojlighet att vara
frivilligt skattskyldig sa blir kostnaderna lagre f6r kommunen eftersom bade
fastighetsidgaren och kommunen har maojlighet att géra avdrag for ingaende
moms. Pa motsvarande sitt sa 6kar kostnaden for bade fastighetsigaren,
utféraren samt i slutinden dven kommunen nir kraven for frivillig skattskyldighet
inte uppfylls. I bilaga 1 finns ett exempel {6r att tydliggora hur det gar till.

5.5 Andrahandsuthyrning

Andrahandsuthyrning innebir att kommunen star pa hyresavtalet men hyr ut
lokalerna 1 andra hand till en utférare. Fastighetsidgaren kan bli tryggad med att
kommunen stiar som hyresgist och dirmed far en langsiktighet i planeringen.
Kommunen kan ocksa genom andrahandsuthyrningen sikra att lokalerna
anvinds till bostad med sirskild service enligt LSS langsiktigt. Fordelning av
lokaler maste ske pa ett konkurrensneutralt sitt.

En férdel med andrahandsuthyrning dr att kommunen inte sjilv behover dga
lokalerna. En nackdel 4r att kommunen da fir tva avtalsforhallanden att beakta,
ett mellan kommunen och fastighetsigaren och ett mellan kommunen och
utforaren.

I de fall dar fastighetsigaren inte vill ta risken med att hyra ut till privata utférare
kan andrahandsuthyrning 6vervigas.

Det ar viktigt att det dr kant for fastighetsidgaren redan nir lokalen hyrs in, for
vilket andamal lokalerna hyrs av kommunen och om kommunen kommer att
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upplata lokalerna i andra hand. Det kan gora skillnad for fastighetsdgaren om det
ar en privat eller kommunal utférare som hyr fastigheten 1 andra hand.

En fraga som uppkommit under utredningens gang ir om kommunen skulle
kunna goéra momsavdrag om kommunen var mellanhand och hyrde ut fastigheten
1 andrahand. Detta gar inte da mojligheten till frivillig skattskyldighet upphér om
forstahandshyresgisten (kommunen) hyr ut till ett féretag som bedriver
verksamhet som inte 4r momspliktig vilket privata utforare ir.

De ekonomiska konsekvenserna kommer att vara liknande som nir en privat
utférare samarbetar med en fastighetsidgare. Ekonomiska konsekvenser redovisas
1 avsnitt 7.

6 Analys

6.1 Valfrihetssystemets marknad

En forutsittning for ett lyckat inférande av valfrihetssystem dr att det finns en
fungerande marknad. Annars blir det ingen 6kad valfrihet f6r kunden. Det finns
ett antal kommuner som har infért kundval men ingen har dnnu lyckats med att
fa till ett fungerande kundval som lockar en tillricklig mangd utférare att ansluta
sig. Detta trots att det finns en brist pa bostider med sirskild service enligt LSS 1
de flesta kommunerna. Det kan finnas flera orsaker till varfor det ar sa svart att
skapa ett fungerande kundval.

6.1.1 Utforarens risktagande

En del kan forklaras med vilken risk en blivande utférare behéver ta i ett
valfrihetssystem i forhéllande till att starta en annan verksamhet, exempelvis
dldreboende eller att ligga anbud i en LOU-upphandling dir driften av bostad
med sirskild service enligt LSS upphandlas. En férklaring kan dven vara vilken
ersittning som kommunen ar villig att ge f6r utford tjanst. Utforarna uppger att
det finns manga utmaningar med att starta nya bostider med sarskild service
enligt LSS. Mark- och byggkostnaderna ar hoga och grupp- och
servicebostiderna dr sma vilket innebdr storre risker for utféraren.
Instegskostnaden for att starta en bostad med sarskild service enligt LSS och
darmed risken ér betydligt storre dn att exempelvis starta ett hemtjdnstforetag.

Innan ett enskilt foretag kan ansluta sig till ett valfrihetssystem kravs:
e Tillgang till lokaler. En privat utférare som avser att starta och driva
bostad med sirskild service enligt LSS inom ramen f6r LOV behéver
bygea eller samarbeta med en fastighetsiagare for att fa tillgang till en
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6.1.2

fastighet (bostider och gemensambhetslokal) 1 god tid f6re ansékan till
IVO. Tillsammans med anstillning av personal dr anskaffning av fastighet
for verksamheten den stora affirsrisken. Den storsta andelen boenden ar
LOU-upphandlade i Nacka kommun, da stir kommunen f6r
lokalkostnaderna och stir dirmed for en stor del av den ekonomiska
risken.

Tillstand fran inspektionen fér vard och omsorg. En privat utforare
oavsett upphandlingsform behover ha tillstand nir det giller bostad med
sirskild service enligt LSS. For att fa ett tillstand behover utféraren ha
tillgang till limpliga lokaler, ledning och personal med adekvat kompetens
och limplig bemanning. For att fa IVO-tillstind f6r bostad med sérskild
service enligt LSS far utféraren ha maximalt sex ligenheter pa en
gruppbostad respektive tio ligenheter i en servicebostad. Intikten blir
svar att paverka for utféraren. Utféraren kan inte fa mer lonsamhet
genom att 6ka antalet ligenheter. Hemtjanstutforaren kan exempelvis
genom att halla hog kvalitet dven 6ka antalet kunder och pa s sitt 6ka
sina intdkter. Detta kan dven jimforas med ett dldreboende dir utféraren
kan fa tillstind for betydligt fler platser vilket mojligg6r en battre
l6nsambhet i verksamheten. Fler platser pa dldreboenden bidrar till en
bittre personalplanering samt bittre utnyttjande av personalutrymmen
och gemensamhetsutrymmen. Utféraren kan i forvig planera hur stort
dldreboendet behover vara for att kunna fa stordriftsfordelarna.

Risk for outhyrd lagenhet For att kunden ska ha en reell méjlighet att
vilja bostad maste det finnas en viss Overkapacitet. I ett fungerande
kundval innebar det att utféraren riskerar att sta med en outhyrd ligenhet.
Utfoérarna lyfter att det ar svart att klara av risken eftersom volymerna
inom en grupp- eller servicebostad dr sa sma. Man har inte rad att ha en
ligenhet ledig. Till skillnad fran kundval inom édldreomsorgen som
omfattar cirka 660 ligenheter i Nacka kommun si ar marknaden for LSS-
boende betydligt mindre, cirka 120 ligenheter 1 Nacka kommun.

Kommunens risktagande

For att ticka behovet av bostider med sarskild service enligt LSS planerar Nacka

kommun f6r ytterligare cirka 200 ligenheter till och med 2035. Med nuvarande

upphandlingsmodell tar kommunen risken om prognosen slar fel eller

byggnationen férdrojs. I ett valfrihetssystem dar fastighetsdgaren och utféraren

samarbetar har utforaren det ekonomiska ansvaret for verksamhet och lokaler.

Kommunen betalar ersittning direkt till utféraren och utféraren disponerar

ersittningen som de anser bast nir det giller personalkostnader och
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lokalkostnader. Utféraren far mer frihet att styra sin egen verksamhet och kan
anpassa utbudet utifran behovet.

Detta innebir samtidigt en osikerhet f6r kommunen jaimfért med en LOU-
upphandling dir kommunen upphandlar driften av ett visst antal bostider med
sarskild service enligt LSS. Utféraren kommer att vara fri att erbjuda plats till
kunder fran andra kommuner antingen genom att silja platser som
direktupphandlas eller inom ramen fér en kommuns kundval. Kommunen kan
stilla krav pa att utféraren bara ska ta emot kunder fran den egna kommunen
men detta minskar intresset for utforaren att ga med i kundvalet, vilket har skett i
Stockholms stads kundval. I detta sammanhang blir ocksa andra kommuners
ersittningsnivaer intressanta. De tvda kommuner inom linet som vi har gjort en
jamforelse med ligger 18-30 procent hogre 4n Nackas nuvarande kostnad for
insatsen.

En annan risk dr att utféraren forvandlar bostaden med sarskild service enligt
LSS till en annan boendeform om den dr mer ekonomiskt 16nsam. Den boende
forlorar da sitt hyreskontrakt och omsorgsenheten behéver hitta en ny ligenhet i
bostad med sarskild service enligt LSS f6r den enskilde. Att slippa radigheten
6ver lokalerna som kommun maste dirmed ses som problematiskt da de kan
paverka platstillgangen ytterligare. Ett exempel pd en tidigare lukrativ marknad ér
flyktingboende.

For att tillgodose behovet av bostider med sirskild service enligt LSS och ha en
tillrdcklig kapacitet for att kunden ska kunna gora ett val behéver ersittningen till
utforaren vara attraktiv och forutsiagbar 6ver tid. Den behover sta sig val saval i
torhillande till andra kundval som till ersattning for enstaka platser som
direktupphandlas av linets kommuner. Vid kundval annonseras
forfragningsunderlaget 16pande vilket dr positivt dd nya verksamheter kan ansluta
sig allt eftersom. Detta bidrar dven till langsiktighet f6r anordnare och kunder da
upphandlingar inte behover genomfoéras med jamna mellanrum. Det blir dven
enklare f6r nybyggda boenden att ansluta sig till ett valfrihetssystem édn att invinta
kommunens upphandling.

6.2 Paverkas kvaliteten i bostider med sarskild
service om LOV infors?

Positivt med att inféra valfrihetssystem enligt LOV ir att det kan vara samma

utférare som driver boendet under ling tid. Detta bidrar 1 basta fall till en

langsiktighet och maojlighet till att skapa en god kvalitet. Det finns dock ingen

garanti for att utforarbyten inte sker eller att kvaliteten dr konstant.
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Om valfrihetssystem ar infort och en utférare star £f6r hyreskontraktet och
kommunen av niagon anledning vill avauktorisera utféraren behover kontraktet
for lokalen overforas till en annan utférare alternativt till kommunen. Ur juridisk
synvinkel paverkas inte nimndens maojligheter att hiva avtal med ickefungerande
utforare oavsett om det dr kommunen eller det utférande foretaget som hyr
boendet. Diremot ir processen praktiskt tidskrivande och omfattande vilket kan
bidra till att kommunen har kvar en icke-fungerande utférare under ling tid vilket
1 slutindan drabbar kunden.

6.3 Att infora LOV utifran lokalfragan

Om kundval ska inféras i befintliga bostidder med sarskild service enligt LSS
behover kommunen ta stillning till hur man ska hantera hyreskontrakten for
gemensamhetslokalerna och for ligenheterna.

Det finns tva mojliga handlingsalternativ:

e Kommunen siger upp hyreskontrakten med den privata fastighetsdgaren,
som sedan sjilv upprittar ett hyreskontrakt med en utforare.

e Kommunen kvarstar som férstahandshyresgist (blockhyra) och upprittar ett
andrahandshyreskontrakt med en utforare.

Att vara med 1 ett kundval innebir att fastighetsidgare och utforare behover ta en
storre risk 4n vad de behéver gora 1 dag 1 och med att de behéver projektera och
bygga en grupp- eller servicebostad. Ett sidant projekt kan ta upp till sex ar om
det 6verklagas. Den risken och kostnaden stair kommunen for 1 dag.

Det finns fastighetsidgare som har uttryckt att de inte ar intresserade av att bygga
om nigon annan in kommunen star som kontraktsinnehavare. Det kan dels bero
pa att de da inte kan sinka byggkostnaden genom att dra av byggmomsen men
ocksa pa att de inte litar pa anordnarens langsiktiga, ekonomiska barkraft.

Fordelningen av befintliga lokaler maste ske pa ett konkurrensneutralt siatt. Om
det pagar verksamhet 1 lokaler som kommunen dger eller f6rhyr ar det inte
mojligt att upplata dem till en privat utforare eftersom det da handlar om otillaten
direktupphandling dir ett visst féretag gynnas i forhallande till andra. Detta
innebir att det inte 4r mojligt att dndra en pagaende upphandling enligt LOU till
att istallet att omfattas av LOV.

Nir en fastighet eller hyreskontrakt ska Overlatas till ett privat foretag ska det ske
till marknadsmissiga villkor. Det bor vara méjligt att tilldela lokalerna utifran till
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exempel en fordelningsnyckel efter avtalstidens slut. Hur det ska ga till behover
utredas ytterligare om inférande av kundval pa befintliga LOU-upphandlade
verksamheter blir aktuellt. Samma giller dven f6r andrahandsutnyrning.

6.3.1 Konsekvenser nir kommunen inte star for lokalerna

Det finns flera risker med att kommunen frantrider foérstahandskontrakten for

bostiderna med sarskild service.

e Om kommunen viljer att franga sin roll som férstahandshyresgist liamnas
ansvaret for uthyrningen till den privata fastighetsidgaren som 1 sin tur
upprittar hyreskontrakt med utféraren. Det kriver lyckade férhandlingar dar
samtliga parter ar Overens. Om en kommun sager upp ett pagaende hyresavtal
med en fastighetsdgare i fortid, sa kan kommunen bli skadestandsskyldig.

e [Eftersom den privata hyresvirden inte lingre kan vara frivilligt skattskyldig
f6r moms och dra av momsen for sina kostnader kommer den privata
fastighetsagaren sannolikt vilja ha kompensation f6r detta. Om den privata
fastighetsagaren varit frivilligt momsskyldig dven under uppférandet av
boendet sa uppstar en situation dér fastighetsigaren kan bli
aterbetalningspliktic om annan in kommunen har hyreskontraktet f6r
boendet.

e Om kommunen fringar sin roll som férstahandshyresgist kommer
kommunen ocksa att forlora radigheten 6ver lokalerna. Att frainga som
hyresgist innebir en risk for att den privata fastighetsigaren i framtiden
anvinder lokalerna till nagot annat én till bostad med sirskild service enligt
LSS.

e Om den som driver bostaden med sirskild service enligt LSS 6vertar
forstahandsavtalet kommer fragan uppsta vilken hyra kunden (hyresgisterna)
ska betala. For nirvarande betalar kunden 1 genomsnitt 77 procent av
hyreskostnaden och kommunen stér for resterande del. Detta dr en fraga
som behéver 19sas oavsett driftsform men den blir akut om kommunen
beslutar att frantrada lokalerna.

e De framtida kunderna (hyresgisterna) kommer inte att kunna tacka ja till
erbjudande om bostad med sirskild service enligt LSS 1 de nyproducerade
ligenheterna med mindre dn att hyrorna kan hallas pa en lag niva, vilket dr
svart med tanke pa produktionskostnaden vid nyproduktion. Kommunen
behover ta stillning till hur denna fraga ska 16sas genom att till exempel
utreda fragan om inférande av ett kommunalt bostadstilligg.
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6.4 Hur kan kommunen tanka framover?

6.4.1 | de fall dar fastighetsdagare och utforare samarbetar
fran borjan

Det finns ett visst intresse for utforare att starta bostad med sarskild service enligt

LSS i samarbete med ett fastighetsbolag. En gruppbostad pa Kocktorpsvigen

(inflyttning 2020) ar ett exempel pa detta. For att kommunen ska kunna bevilja

boende dir och i eventuella framtida boenden krivs antingen en upphandling
enligt LOU eller att kundval (LOV) inf6rs.

Oavsett vilket beslut socialnimnden fattar behover ersittningen vara
konkurrenskraftig stallt i relation till vad andra kommuner kan erbjuda.
Ersittningen beh6ver vara hogre dn 1 nuvarande LOU-upphandling utifran att
utférarna star med en hégre risk och eftersom férstahandskontraktsinnehavaren
inte kommer att vara kommun sa kommer hyran f6r gemensamhetslokalerna att

bli hégre.
6.4.2 Kommande byggnationer niar Nacka bygger stad

I Nacka kommuns framtida planering finns plan for att bygga bade
gruppbostider och servicebostider fram till a4r 2035. Hur dessa nybyggnationer
ska hanteras behover diskuteras. Kommunen kan antingen upphandla driften
enligt LOU som tidigare eller infora valfrihetssystem i alla kommande
nybyggnationer. Kommunen kan planera for nya bostader med sirskild service 1
detaljplanen men sedan maste utférarna och fastighetsigarna vara villiga att ta
risken och vaga bygga grupp- och servicebostider. Som tidigare har nimnts ar
markpriserna héga vilket gor att utférarna ar tveksamma till risken pa grund av
sma volymer.

Vid inférande av LOV blir lokalférdelningen marknadsstyrd. De utforare som
har ekonomiska forutsittningar kan etablera sig pa marknaden genom ett
samarbete med fastighetsidgare. En stor risk dr att variationen av storre och
mindre utférare minskar da det framférallt dr de storre utférarna som har
moijlighet att ta de storre investeringskostnader som krivs. Utforare havdar att
det finns en foérdel med att kommunen tar risken vid nyproduktion da det finns
ekonomiska forutsittningar och kommunen kan ha littare att fa tag pd mark eller
lokaler. Kommunen har ocksé en intern kompetens kring dessa fragor som kan
vara svarare for privata utférare att bygea upp och bibehalla.

6.5 Parallell tillampning av LOV och LOU

Det finns en maoijlighet att fortsitta upphandla de befintliga boendena enligt LOU
samtidigt som valfrihetssystem enligt LOV kan inf6ras 1 de fall dir
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fastighetsagaren och utforaren samarbetar. De kommuner dér valfrihetssystem
har inférts har det gjorts parallellt med LOU. Anledningen till att kommunerna
vill ha kvar LOU-upphandling av drift dr att man kan sakerstilla platstillgingen.
Aven det osikra liget med skatte- och momsfragan gillande lokaler bidrar till att
kommunerna vill ha ansvaret 6ver lokalerna och dirmed fortsatter att upphandla
driften enligt LOU.

Om en fungerande marknad i valfrihetssystemet kan skapas kommer det bidra till
mangfald av utférare och nagot mindre administration pa linge sikt. En
kombination av LOV och LOU kan vara ett sitt att testa hur stort intresset ar.
Dock har detta gjorts 1 andra kommuner med magert resultat. Andra kommuners
erfarenheter visar att det dr svart att skapa ett attraktivt valfrihetssystem eftersom
utférarna har en méjlighet att fa en battre ersittning genom att sélja platser
separat till olika kommuner. Att slippa marknaden helt fri i ett valfrihetssystem
skulle vara vildigt osikert f6r kommunen eftersom man tappar kontrollen 6ver
antalet platser och riskerar att bidra till hégre kostnader ifall kommunen blir
tvungen att direktupphandla till ett hégre pris. Ett forslag som utforarna har lyft
ar att kommunen garanterar beldggning av en andel av platserna med
forbestimda ersattningsnivaer till en utforare som gar med 1 kommunens LOV.
Detta skulle innebira att utférarna tar en mindre risk samtidigt som kommunen
sikrar tillgdngen pa platser.

6.6 Varfor kostar inforande av kundval sa mycket
mer?

Utférardialogen visar att rimliga ersittningsnivaer ar en viktig forutsittning for att
utforarna ska vilja vara med i ett valfrihetssystem. Nackas befintliga
ersattningsnivaer dr ligre an vad Stockholm och Solna erbjuder till utférare i
deras kundvalssystem. Inférande av ett fungerande valfrihetssystem skulle
troligen innebéra 6kade kostnader f6r Nacka kommun. Att ligga pd samma niva
som Solnas och Stockholms stads ersittningsnivaer skulle innebdra en hégre
kostnad fran 220 till 434 tusen kronor per person och ar, se mer i avsnitt 7. En
faktor som bidrar till denna 6kning ar upphorandet av den frivilliga
skattskyldigheten som skapar vissa 6kade kostnader. Den storsta anledningen till
okad kostnad dr dock utférarens 6kade risktagande. Risken att ha tomplatser, sma
volymer pa grund av IVOs krav pa antalet platser och héga markpriser ar
kostnadsdrivande. Bristen pa lediga platser ar 1 sig kostnadsdrivande da utféraren
pa grund av den hoga efterfrigan kan hoja sina priser for att 6ka vinstmarginalen.
Vid LOU-upphandling av drift ar risken mindre eftersom utférarna varken
behover skaffa eller ansvara for egna lokaler. Utforaren vet antalet kunder, de
befintliga ersattningsniviaerna och avtalsperioden 1 forvig. De har littare att
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bedéma behovet av bemanning under en lingre tid. Diarmed kan de dven
acceptera ett ligre pris eftersom de vet vilka kunder de har, ersittningsnivaerna ar
bestimda och dirmed kan dven bedéma behovet av bemanning pa lang sikt.

7 Ekonomiska konsekvenser

Mycket tyder pa att beslutet att inféra valfrihetssystem skulle innebéra negativa
ckonomiska konsekvenser for socialnimnden. Hur mycket dr svart att berikna
eftersom det dr beroende av olika stillningstaganden som socialnimnden behover
fatta beslut om. I detta avsnitt kommer vi presentera de ekonomiska
konsekvenserna och jamforelserna som bedéms som relevanta infér beslutet att
infora valfrihetssystem inom bostad med sirskild service enligt LSS.

Det mest centrala for att kunna skapa ett fungerande valfrihetssystem ér att
checken som tas fram behéver vara attraktiv. Detta for att sikerstilla att
anordnare ansluter sig till Nackas kundval for att kunna erbjuda platser till kunder
1 Nacka. Erfarenheten fran andra kommuner har visat att trots hogre ersittning
an den Nacka angivit 1 upphandlingen, dr intresset svagt. Budget f6r bostider
med sirskild service enligt LSS ar idag cirka 21 procent av hela socialnimndens
budget vilket innebir att dven en mindre héjning har en stor effekt pa
socialnimndens totala budget.

Aven moms och frivillig skattskyldighet blir en ekonomisk fraga. Frivillig
skattskyldighet for den privata fastighetsidgaren upphor om kommunen frantrider
hyreskontrakt och en utforare tar 6ver hyreskontraktet alternativt att kommunen
star som mellanhand och vidarefakturerar hyreskostnaden. Bedémningen ir att
fastighetsagarna riskerar att behova betala tillbaka minst 1,7 miljoner kronor i
skatt fOr de tvd bostiderna med sirskild service enligt LSS (exklusive Tollare
Port) som har uppforts under de senaste tio aren. Dessutom kommer kostnaden
for gemensamhetslokaler 6ka med cirka 0,9 miljoner kronor per ar berdknat pa de
privata utférarna eftersom de inte kan gora avdrag f6r moms pd samma sitt som
kommunen kan. Det ar fastighetsidgaren som pa kort sikt kommer att férlora pa
detta men pa lingre sikt innebar detta 6kade kostnader f6r Nacka kommun 1
form av hégre ersittningsniviaer till utférarna och hogre hyror f6r de boende.

7.1 Ekonomiska jamforelser
7.1.1 Ekonomisk jamforelse med LOV i Solna kommun

Inom Stockholms lin har Solna infért kundval i bostad med sdrskild service
enligt LSS och har flera utférare. Solnas nivibedomningsmodell liknar Nackas. I
diagrammet nedan jimférs Nackas kostnader per dr och person uttryckt i
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tusentals kronor med Solnas ersittningsnivaer. Nackas ersittningar avser privata
utforare (inklusive 6 procent momskompensation) per niva. For att det ska bli
jamforbart har en schablon for lokalkostnad for gemensamhetslokal lagts till per
person och ar f6r varje niva. Sista stapeln jamfor kostnaden 1 genomsnitt for ett
arsboende utifrain Nackas genomsnittliga férdelning av personer per niva fér
augusti 2018 med Solnas ersittningar. Detta dr ingen exakt kostnadsjamforelse
men den illustrerar att om Nacka skulle 6verga till kundval och ha ett
checkbelopp som ir jamférbart med Solnas sa innebir det en 6kad bruttokostnad
med 434 tusen kronor per person eller med cirka 30 procent per plats och ar f6r
en privat utforare.

Tabell 5
Jamforelse Nacka och Solna, enskild utforare per arsboende,
tusentals kronor
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7.1.2 Ekonomisk jamforelse med LOV i Stockholms Stad

Pa utférardialogen i Nacka lyftes Stockholm Stads valfrihetssystem fram som ett
exempel. Vid jimforelse mellan ersittningsnivaerna i Stockholm Stads
valfrihetssystem och Nacka kommuns kostnader f6r bostad med sirskild service
enligt LSS dr Stockholms ersdttningsnivaer cirka 18 procent hogre. Det dr dock
svart att gora en helt likvardig jamforelse eftersom kommunerna har olika
nivaibedomningssystem och antal nivaer. Jamforelsen dr dock intressant utifran en
faktisk situation. En gruppbostad pa Kocktorpsviagen kommer sta klar under
forsta kvartalet 2020. Boendet ligger nira gransen till Stockholms stad och
eftersom det rader brist pa bostider med sirskild service enligt LSS i linet kan
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det bli sa att Nacka kommun kommer att behova konkurrera med andra
kommuner om att fa tillgang till platser pa boendet om kundval infors.

I diagrammet nedan jamf6rs Nackas kostnader per ar och person uttryckt i
tusental kronor med Stockholms ersittningsnivaer. Stockholm har dtta nivaer och
for att kunna jaimféra dem med Nackas fem nivaer har till exempel medeltalet for
niva 0 och nivad 1 i Stockholm jimf6rts med Nackas niva 1 och sd vidare. Nackas
ersattningar avser privata utférare (inklusive 6 procent momskompensation) per
niva. For att det ska bli jaimforbart har en schablon f6r lokalkostnad for
gemensamhetslokal lagts till per person och ar f6r varje niva. Sista stapeln jamfor
kostnaden i genomsnitt for ett arsboende utifrain Nackas genomsnittliga
fordelning av personer per niva fér augusti 2018 med Stockholms

ersittningar. Detta dr ingen exakt kostnadsjaimforelse men den illustrerar att om
Nacka skulle 6verga till kundval och ha en kundvalsersittning som ar jimforbar
med Stockholm sd innebir det en 6kad bruttokostnad med cirka 220 tusen
kronor per plats och ér eller med cirka 18 procent per plats och ar f6r en privat
utforare. I denna jimférelse har Stockholms mdjlighet att bevilja extra ersittning
for lokalkostnader tagits med.

Tabell 6
Jamforelse Nacka och Stockholm, enskild utforare
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Stockholms stad har dven ett bidrag till nybygeda fastigheter f6r att stimulera
nyetablering pa 250 kronor per person och dygn de forsta tre aren. Vid dialog
med Stockholms stad framkommer att de funderar hur de ska kunna stimulera

marknaden ytterligare.
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7.2 Ett rakneexempel utifran Stockholms
ersdattningsnivaer

Utifran Stockholms ersittningsnivaer ér det intressant att rikna hur
socialnimndens budget skulle paverkas av motsvarande 6kning i Nacka. Om vi
riknar med en liknande héjning som i Stockholms stads kundval nir de planerade
nybyggnationerna ir fiardiga 2030 skulle 6kningen endast pa nybyggnationerna
vara 31 miljoner mer jimfért med att upphandla driften enligt LOU. Dirutover
tillkommer samma kostnader som idag fran LOU-upphandlingen.

Det ir inte givet att ersittningarna behover hojas med 18 procent som jamfort
med Stockholm eller 30 procent som i Solna eftersom det maste anpassas till
Nackas forhallanden. Det finns ocksd andra forhallanden som paverkar utforares
vilja att etablera sig. Det giller till exempel hur detaljerade villkor som kommunen
viljer att ha. Rakneexemplet dir Nackas kostnader jimférs med Stockholm ar ett
exempel fOr att visa i storleksordningen pa vad det kan r6ra sig om.

7.2.1 Hemtagning av personer med direktupphandlad plats

I den brist pa ligenheter som finns 4r det angelaget att Nacka har tillgang till
tillrickligt manga ligenheter i grupp- och serviceboenden f6r personer med
funktionsnedsittning. Pa grund av att Nacka inte har kunnat tillgodose behovet
sa har det varit nédvindigt att direktupphandla enstaka platser utanfor
kommunen. Enligt omsorgsenhetens bedémning skulle 15 av dessa personer
kunna bo i bostad med sirskild service enligt LSS inom kommunen.
Nettokostnaden ar nistan 16 miljoner kronor per ar. Om dessa personer kan
erbjudas ett boende till en hyra som de kan acceptera sa skulle den arliga
kostnaden minska med cirka 6 miljoner per ar. Om en sidan hemtagning ska
lyckas édr det angelaget att kommunen har ett system for att kunna subventionera
hyran f6r kunden f6r de nyproducerade ligenheterna sa att de kan acceptera ett
erbjudande om bostad med sirskild service enligt LSS 1 Nacka. Detta betonar
ytterligare pa vikten av att ha ett system f6r hyressubvention, exempelvis
kommunalt bostadstilligg f6r malgruppen.

8 Slutsatser

I dagsliaget kan man inte se att den enskildes valméjlighet skulle 6ka med ett
inférande av kundval. Utifran befintliga férutsittningar med den platsbrist som
rader har driftsformen ingen betydelse f6r kundens valfrihet. Kommunen
forsoker sa langt det ar mojligt att tillgodose de enskildas val utifran LSS-lagens
intentioner om sjalvbestimmande och delaktighet.
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Mycket tyder pa att inféra kundval inom bostad med sirskild service enligt LSS ér
ett mer kostsamt alternativ f6r kommunen édn att upphandla enligt LOU. Om
utférarna ska vilja ga med 1 ett kundval maste kommunen vara beredd att sta fér
de 0kade kostnader som uppstar. Utférarna forvantas ta en storre risk 1 ett
kundvalssystem vilket de ar tveksamma kring.

Stora utférare dr positiva till att inféra kundval sa linge de far tillridcklig ersittning
och frihet att styra sin egen verksamhet. Mindre utférare utesluts nir riskerna blir
héga, de har inget startkapital eller vagar inte sta for risken. Bade stérre och
mindre utférare menar att det ar en férdel att kommunen tar
investeringskostnaden och risken med nyproduktion. Den hogre risken kan
kommunen viga upp genom att kommunens villkor ar langsiktiga och stabila och
att ersittningsnivaerna ar férutsidgbara och dr rimliga i forhallande till kostnaderna
for att bedriva verksamheten. Ytterst dr ett lyckat inférande av kundval en fraga
om noggrann planering, langsiktighet och tillit.

Kundval kan inféras i de fallen dir fastighetsigaren och utféraren samarbetar.
Ersittningsnivaerna behover hojas avseviart for att Nacka kommun ska ha ett
fungerande kundval inom bostad med sarskild service enligt LSS. Som
erfarenheterna fran andra kommuner visar ar risken mycket stor att utférarnas
intresse att auktorisera sig uteblir.

Nir kundval diskuteras kommunerna emellan framkommer att ersittningen och
villkoren ir ett konkurrensmedel mellan kommunerna for att utforare ska vilja
etablera sig i den egna kommunen. Ett valfrihetssystem i sig innebir inte att
utférarna vill vara med eftersom det finns en marknad f6r platserna anda.
Kommuner som infért kundval inom insatsen har hogre ersittningar i jimforelse
med Nacka. Trots detta har de inte kunnat locka utférare med anledning av héga
mark- och byggkostnader och f6r manga och detaljerade krav. Om kundval inf6rs
bade i de fallen dir fastighetsagaren och utforaren samarbetar och aven pa
befintliga LOU-upphandlade verksamheter finns det en risk att platstillgangen
minskar.

Nigot system for hyressubvention kommer att behévas oavsett
upphandlingsform. Behovet blir 4n mer tydligt om LOV inf6rs eftersom det blir
fastighetsagarna som tar ut hyreskostnaden fran de enskilda istillet f6r
kommunen. Aven hyreskostnaderna for den enskilde kan komma att éka.

32 (36)



Nacka kommun / 2019-05-17 / SOCN 2019/56

Bedémningen ir att det finns stora svarigheter med att inféra kundval pa
befintliga upphandlade bostider med sirskild service. Dels pa grund av det
osikra liget med upphorande av den frivilliga skattskyldigheten som skulle orsaka
hégre kostnader f6r kommunen, dels pa grund av momsreglerna och dels pa
grund av det finns fastighetsagare inte ar intresserade av att hyra ut till ndgon
annan dn kommunen. Férdelningen av lokaler som maste ske pa ett
konkurrensneutralt satt ar inte utredd fullt ut. Det finns dven en risk att inférande
av kundval pa befintliga upphandlade bostider med sirskild service enligt LSS
bidrar till en platsbrist pa lingre sikt eftersom utférarna med stor sannolikhet inte
har intresse att bara vara med i en kommuns kundval.

Sammanfattningsvis leder inférandet av kundval med stor sannolikhet inte till en
storre valfrihet f6r kunden utifran dagens lige med brist pa ligenheter. Det finns
en risk att kommunens tillgang till platser minskar om man beslutar att inféra
kundval pa de befintliga LOU-upphandlade verksamheterna. Det kommer att bli
mer kostsamt f6r kommunen och kan leda till hégre hyror f6r den enskilde. Ett
inférande av kundval kan bidra till en minskning av méangfalden av stoérre och
mindre utférare. Det dr moijligt att inféra kundval i de fall dir utférare och
fastighetsagare samarbetar.
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Bilaga |

Nedan ir tva exempel for att visualisera skillnaderna mellan hyreskostnaden pa
gemensamhetslokaler om hyresgisten dr en kommun eller en privat utforare.

I exempel 1 nir kommunen ar hyresgist blir hyreskostnaden 1000 kr. I exempel 2
blir nettokostnaden tre procent hogre.

Exempel I: Kommunen dr hyresgist

Fastighetsagarens grundhyra: 1000 kr

Moms 25 % 250 kr
Hyresdebitering 1250 kr

Kommunens momsavdrag -250 kr
Kommunens hyreskostnad 1000 kr

I detta fall ar fastighetsagaren frivilligt skattskyldig och far darfor fakturera
lokalkostnaden med moms, eftersom kommunen har full avdragsritt f6r den
ingdende momsen sa ar momsen i detta fall kostnadsneutral.

Exempel 2: En privat utférare dr hyresgast

Fastighetsagarens grundhyra 1000 kr

Paslag (betala tillbaka moms) 100 kr

Hyresdebitering 1 100 kr

Faktura fran utféraren I 100 kr
Momsavdrag 6 % - 66 kr

Kommunens nettokostnad | 034 kr
Skillnad mot idag 34 kr,3 %

I detta exempel ar fastighetsagaren inte frivilligt skattskyldig och far inte ligga
moms pa fakturan till utféraren. Vi antar hir att fastighetsigaren kommer att
kompensera sig genom ett paslag pa 10 procent f6r den kostnadsokning det
innebir for dem att inte lingre far géra momsavdrag for driftskostnader och
reparationer av fastigheten. Utféraren kommer alltsa att betala en hogre hyra for
gemensamhetslokalerna till fastighetsagaren.

I exemplet ovan ersitts utforaren enbart f6r hyreskostnaden av kommunen och

det dr bara en del av ersittningen som kommunen betalar till utféraren, detta for
att endast visa hyreskostnadens 6kning. Kommunen har alltid ritt att géra
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atersokning av momskompensation for inkép av momsfria tjanster pa sex
procent vilket gor att kostnadsékningen f6r kommunen blir tre procent.
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