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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Information hyresmodell Nacka Seniorcenter (NSC)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har uppdragit at lokalenheten att ta fram och
presentera en ny modell for hyressittning av bostdderna inom Nacka Seniorcenter (NSC).
For att 1 storsta mojliga utstrickning ta tillvara de erfarenheter som skapades vid arbetet
med den reviderade hyresmodellen f6r skola/forskola anlitades samma konsultbolag att ta
fram underlag f6r beslut om hyresmodell f6r NSC. Arbetet med framtagande av en ny
hyresmodell nirmar sig en fardig modell. Hirnést ska modellen férankras och presenteras
for pensiondrsorganisationer och for socialdirektéren. Darefter liggs hyresmodellen fram

for beslut i kommunstyrelsen. Den nya hyresmodellen beriknas kunna trada i kraft till
arsskiftet 2014/2015.

Arendet

Med hinvisning till tidigare tjansteskrivelser ges hir en ligesbeskrivning av drendet.

Arbetsgrupp

En arbetsgrupp har tillsatts diar Nacka kommun representeras av verksamhetschefen vid
Nacka Seniorcenter Ektorp, internkonsult Valfard Sambhillsservice, fastighetsférvaltare
lokalenheten samt jurist med inriktning pa fastighetsjuridik. I arbetsgruppen ingar konsulter
fran Sweco.

Jamforelse hyresnivaer 2013
En 6versiktlig jimférelse av hyresnivaer vid Nacka Seniorcenter och tre dldreboenden
bedrivna 1 privat regi ger f6ljande bild:
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Snitt
Snitt manads- Snitt
kvm/bost hyra kr kt/kvm/ar

NSC Sofiero 30,5 5024 1981
NSC Tallidsgarden 229 3619 1902
NSC Sjstippan 35,7 4637 1568
NSC Ektorp 239 3997 2009
Danvikshemmet 285 4731 1992
Lillingens aldreboende 30,0 7 200 2 880
Bithojden Plaza 34.0 7 500 2 647
Hyresmodellen

Pa varje NSC har kommunens ramavtalade konsultbolag i samarbete med
verksamhetsansvarig identifierat olika typligenheter. En uppsittning av olika
bedémningsparametrar har arbetats fram, som sedan legat till grund f6r den kartliggning
och poingsittning som genomforts pa samtliga NSC. Utvirderingen har genomforts av tva
arkitekter, som tillsammans har analyserat ligenheterna och seniorcentren utifran féljande

fem delar:

e TFastigheten - buller, hoghus, gard eller inte (ingen okulér besiktning)

e TFastigheten - inventering (okular besiktning, enligt utvirderingsmall)

e Ligenhet - typ (kvm och typ)

e Ligenhet - inventering (okular besiktning, enligt utvirderingsmall)

e Boende - (korridorer etc) — (okulir besiktning, enligt utvirderingsmall) en

per fastighet

En motsvarande modell har aven anvants av SABO och Micasa.

I diskussionen som for narvarande pagar i arbetsgruppen viktas ligenhetens poangsittning
om 80 % mot de gemensamma ytorna om 20 %. Enligt uppgift far gemensamhetsytorna
inte utgora mer an 30 % av en hyressittning.

Modellen anvinder sig av bruksvirdesprincipen eftersom det r6r sig om bostadshyra.
Marknadshyra virderas alltsa inte 1 modellen eftersom en sadan vardering endast sker 1
lokalhyresforhallanden.

Diskussioner

Modellen innebir en ”nollstallning” av hyresnivaerna for respektive ligenhet utifran
bruksvardesprincipen, vilket 1 sig innebar en utjamning. For de flesta ligenheter kommer
inférandet av modellen att innebéra en hyresh6jning, men i nagra fa fall kommer effekten
att innebiéra en sinkning av hyran.
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I dagsliget for arbetsgruppen en diskussion om hur infasningen av den nya modellen ska
ske for att effekten f6r den boende ska bli sa begrinsad som moijligt. Det finns olika vigar
att ga och arbetsgruppen kommer att presentera ett slutligt forslag efter ytterligare studier av
hur de olika alternativen slar. Harvid ér avsikten att fa fram erfarenheter fran andra som
genomfort motsvarande forindring.

Avtalstekniska fragor

Den nya modellen kommer att innebara vissa forindringar vad giller hyresavtalens
utformning. Ett av 6nskemalen fran verksamheternas sida har varit att minska tiden da
ligenheter stir tomma mellan hyresgisternas avflyttning och inflyttning. Detta kommer att
regleras genom en férindrad hyres- och uppsigningstid.

Kommunikation

For att i mojligaste man undvika svarigheter vid genomférandet av den nya hyresmodellen
ar avsikten att kommunicera de kommande forindringarna pa foljande sitt:

Ansvariga f6r modellen triffar berérda pensionirsorganisationer i slutet av maj alternativt
av borjan juni. I samband med det kommer principerna att presenteras, bade vad giller
underlaget f6r modellen (bedémningen av NSC/ligenheter) samt valet av tillvigagingssitt
for infasning. Tanken ar att 1 detta skede ocksa kunna fanga upp eventuella
torbattringsférslag som kan uppkomma i ett saidant sammanhang. Foredragning for social-
direktoren sker pa liknande sitt som ovan.

Efter erforderliga beslut i kommunstyrelsen kommer fakta frin den nya modellen att inga i
kundvalskatalogen (’jaimforaren”) pa www.nacka.se.

Tidplan

Erforderliga beslut om hyresmodellen fattas vid f6ljande sammantriden:
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 7 oktober 2014
Kommunstyrelsens arbetsutskott 14 oktober 2014
Kommunstyrelsen 27 oktober 2014

Pa detta sitt kan berorda enheter ta hinsyn till den nya modellen i sina respektive arbeten
med mal och budget f6r 2015.

Lars Nylund Kerstin Rérby
Tt enhetschef Forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten
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