(1)
2017-03-15

TJANSTESKRIVELSE
AFN 2017/27

Arbets- och féretagsnimnden

Behovsbedomning av bostader 2017-2020

Forslag till beslut
1. Arbets- och féretagsnimnden faststiller behovsbedémningen av bostider f6r
nimndens malgrupper f6r aren 2017-2020.
2. Arbets- och foretagsnimnden foreslar kommunstyrelsen att besluta om en
genomforandeplanering, inkluderande en budget och utgaende fran arbets- och
foretagsnimndens behovsbedémning.

Sammanfattning

Arbets- och foretagsnaimnden har det 6vergripande ansvaret f6r Nacka kommuns
flyktingmottagande, ansvar f6r ensamkommande barn och ekonomiskt bistaind. Inom dessa
ansvarsomraden finns lagstiftning som faststaller Nacka kommuns ansvar att ordna med
bostider till anvisade nyanlinda Nackabor, boende f6r ensamkommande barn och vid
behov tillfalliga bostider for hushall inom ekonomiskt bistand.

Enligt kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen f6r kommunens mark- och
fastighetsf6rvaltning. Det innebir bland annat att kommunstyrelsen ansvarar {or all
inhyrning av lokaler och mark samt drift, utveckling och forvaltning av kommunens
tastigheter.

For arbets- och féretagsnimndens innebér ovan att nimnden arligen ska besluta om
behovsbedomningar av bostader och lokaler. Utgaende fran dessa behovsbedémningar
genomfor direfter kommunstyrelsen en genomférandeplanering, inklusive en budget.
Kommunstyrelsens budget kommer att innehalla kostnader och intikter f6r genomférandet
och det idr arbets- och foretagsnimnden som kommer att bira eventuella kostnader som
overstiger intikterna.
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Nimndens fokus ir att stodja nimndens malgrupper till en god integration pa ett
kostnadseffektivt sitt. I en behovsbedémning av bostider finns ett antal faktorer som
paverkar kvaliteten i integrationen och tillhérande kostnader.
Den generella bedomningen av de bostider som beh6vs ar att dessa ska vara:
e cnkla och dndamalsenliga,
e utformade sa att det mojligg6r delad bostad av flera hushall, vid storre
ligenheter/bostider, genom lasbara rum,
e producerade eller inhyrda sa att bruttoarean pa bostaden inte genomsnittligt
overstiger 17 kvadratmeter per person,
e utformade med tillging till' kok, badrum och utrymme for att tvitta,
e beligna som innebir en bra geografisk spridning i kommunen.

Totalt ir bedomningen att det behdvs bostider f6r 561 personer ar 2017. For dren 2017 till
2020 ar bedémningen att det behovs bostader f6r 1 220 personer.

Hyrorna ska sittas efter bruksvirde. Hyrans bruksvirde beror pa bostadens standard och
lige och uppgar till cirka 1 800 till 2 200 kronor per kvadrat meter och ar. Om kommunens
produktionskostnad fér framtagandet av bostader 6verstiger denna niva uppstar en
nettokostnad som inte kan finansieras via hyra.

Om bruksvirdeshyran 6verstiger hushillets betalningsférmaga sa finns risk for att hushallet
behéver forsorjningsstéd for mellanskillnaden. Nyanlindas formaga att betala bostadshyra
uppgar till cirka 5 600 kronor per manad avseende ett ensamhushall, 4 800 kronor for ett
hushall som bestar av ett par. Ett hushéll med tva vuxna och tre barn har f6rmaga att betala
drygt 8 300 kronor per manad i bostadshyra.

Omriknat pa den prognostiserade demografin och antagandet om en yta pa genomsnittligt
17 kvadratmeter per person sia uppgar formagan att betala hyra till 2 400 kronor per person,
kvadratmeter och ar.

I behovsbedémning ingir inte beaktande av att bostdder kan ateranvindas vid utgang av
enskilda hyreskontrakt. For bostider till mélgruppen hushall inom ekonomiskt bistind antas
dessa diremot att dteranvindas och f6r dessa bostider gar det inte att rikna med en
ateranvandning till andra malgrupper.

I Tillgang innebdr inte egen tillgang. Kan innebira delad tillgang.
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Arendet

Bakgrund

Arbets- och féretagsnimnden har det 6vergripande ansvaret £6r Nacka kommuns
flyktingmottagande, ansvar for ensamkommande barn och ekonomiskt bistind. Inom dessa
ansvarsomraden finns lagstiftning som faststaller Nacka kommuns ansvar att ordna med
bostider till anvisade nyanlinda Nackabor, boende f6r ensamkommande barn och vid
behov tillfalliga bostider f6r hushall inom ekonomiskt bistand.

Enligt kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen f6r kommunens mark- och
fastighetsf6rvaltning. Det innebir bland annat att kommunstyrelsen ansvarar £or all
inhyrning av lokaler och mark samt drift, utveckling och forvaltning av kommunens
tastigheter.

For arbets- och foretagsnimndens innebér ovan att nimnden arligen ska besluta om
behovsbedomningar av bostader och lokaler. Utgaende fran dessa behovsbedémningar
genomfor direfter kommunstyrelsen en genomférandeplanering, inklusive en budget.
Kommunstyrelsens budget kommer att innehalla kostnader och intikter f6r genomférandet
och det ir arbets- och foretagsnimnden som kommer att béra eventuella nettokostnader.

Malgrupper for bostadsforsorjning

Inom nimndens ansvarsomraden finns tre malgrupper som forutsittning for
behovsbedomningen av bostader. Det ar nyanlinda Nackabor som anvisas fran
Migrationsverket, ensamkommande barn som har behov av en sa kallad egen bostad eller
ett sa kallat stédboende samt hushill inom ekonomiskt bistind.

I bosittningsférordningen, (2016:39), anges 1 2-4 {§ personkretsen som dven omfattar
anhoriga . Diaremot anges att ”Prioritering vid anvisningar 11 § Endast nyanlinda som ir
registrerade och vistas vid Migrationsverkets anldggningsboenden och nyanlinda som har
beviljats uppehallstillstind enligt 5 kap. 2 § utlinningslagen ska omfattas av anvisningar.”
Nacka kommun ar didrmed inte skyldig att bositta anhoriga men med beaktande av
barnperspektivet har behovsbedémningen inkluderat de anhoriga hushallen dir det ingar
barn.
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Behovsbedomning - generella kvalitets- och kostnadsdrivande faktorer
Nimndens fokus ar att stodja nimndens malgrupper till en god integration och egen
torsorjning. Detta ska genomfdras pa ett kostnadseffektivt sitt. I en behovsbedémning av
bostider finns ett antal faktorer som paverkar kvaliteten i integrationen och tillh6rande
kostnader.
Den generella bedomningen av de bostider som beh6vs ar att dessa ska vara:
e cnkla och dndamalsenliga,
e utformade sa att det mojliggor delad bostad av flera hushall, vid storre
ligenheter/bostider, genom lasbara rum,
e producerade eller inhyrda sé att bruttoarean pa bostaden inte genomsnittligt
overstiger 17 kvadratmeter per person,
e utformade med tillging till* kok, badrum och utrymme for att tvitta,
e Dbeligna som innebir en bra geografisk spridning i kommunen.

Behovsbed6mning - demografi pa de boende

Kostnaden per kvadratmeter och hur vil bostiderna disponeras/matchas de boende ir de
frimsta faktorerna till en kostnadseffektiv bostadsférsérjning. For att méjliggéra en bra
matchning ar det viktigt att det finns en kunskap om familjekonstellationen ser ut pa de
torvintade hushallen. I detta avsnitt beskrivs storleken pa hushallen f6r malgrupperna
nyanlinda Nackabor, anhériginvandring, ensamkommande barn och hushall med behov av
bostider inom ekonomiskt bistind. I ndstkommande avsnitt beskrivs behov i numerirer,
avseende antal personer, hushall och ligenheter.

Demografi nyanlinda Nackabor, inklusive anhériga

Nir det giller nyanlinda Nackabor sd utgar behovet frin den demografi pa hushallen som
idag finns pa Migrationsverkets anlaggningar. Den visar att en stor andel, 43 procent, av
personer ar ensamhushéll. Den andra stora gruppen dr par med barn och dir dessa familjer
innehaller genomsnittligt 1,73 barn. I bedémningen av vilka typer av bostider som
efterfrigas gors antagande om att 20 procent av ensamhushallen kommer att dela bostad.

2 Tillgang innebir inte egen tillgAng. Kan innebira delad tillgang.
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Den grupp dir det saknas information om demografi ar de kvotflyktingar som Nacka
kommun kommer att ta emot. I behovsbedomningen gors antagandet om att Nacka
kommun kommer att ta emot procentuellt lika manga kvotflyktingar som 6vriga kommuner
i riket. Detta ger antagandet om att antalet kvotflyktingar kommer att vara 18 personer av
de totalt anvisade.

Figur 1) Demografi nyanlinda Nackabor

8 0 5 7

Ensam kvinna 1

Ensam man 1 35 0 5 28
Par 2 5 0 5 5
Par med barn 3,73 38 50 35 38
Ensamstaende med barn 2,53 14 50 50 22
Ovriga, ej definierat

Summa 100 100 100 100

Demografi tillfilliga bostdder hushall inom ekonomiskt bistind

I bedémningen av behovet av tillfilliga bostdder till hushall inom ekonomiskt bistind antas
att demografin dr detsamma som befintliga hyresgister. Av de befintliga hyresgisterna dr 35
procent ensamhushall och 45 procent av hushallen ir par med barn och i denna grupp finns
genomsnittligt 3,4 barn per hushall. Gruppen ensamstiende med barn utgor 18 procent och
dessa hushall har i genomsnitt 1,5 barn.

Figur 2) Demografi hushéll med tillfilligt boende inom ekonomiskt bistind

Ensam kvinna 8
Ensam man 27
Par 2
Par med barn 45
Ensamstaende med barn 18
Summa 100

Demografi ensamkommande barn

I behovsbedémningen av bostidder f6r ensamkommande barn gors antagande om att dessa
kommer 1 viss omfattning dela bostad. Bostéder till denna malgrupp innehaller ungdomar
som, utgdende fran deras behov, kommer att bo i en sa kallad egen bostad eller i ett
stédboende. Den sistnimnda boendeformen ér en bred definition dir ungdomen kan ha en
relativt stor variation av stod, allt fran ett korridorsboende i egna rum med omfattande
personalresurser till delade ligenheter med begrinsade personalresurser. Behovet av
bostider till ensamkommande ungdomar utgir fran gruppen som bedéms ha behov av en
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egen bostad eller i ett stidboende i1 form av en ligenhet och som i viss omfattning kan delas
av andra ungdomar. Totalt bedoms att knappt halften ar 1 behov av en egen bostad.

Figur 3) Demografi hushill ensamkommande barn
Hushall Andel ungdomar
bedémt behov
Ensam ungdom 48
2 ungdomar delad bostad 23
3 ungdomar delad bostad 15
4 ungdomar delad bostad 13
Summa 100

Behovsbed6mning — antal bostdder, hushall och personer ar 2017

I detta avsnitt beskrivs behov av bostider 1 form av antal ligenheter och personer. Med
utgangspunkt fran féregiende avsnitt om demografin, gors en bedomning om antal
ligenheter, personer och kvadratmeter for aren 2017-2019. Nar det galler bedémningen av
bostider preciserat pa kvadratmeter sa utgar behovet fran den generella kostnadsdrivande
faktorn att bruttoarean genomsnittligt inte ska 6verstiga 17 kvadratmeter per person.

Behov av bostidder f6r 430 personer nyanlinda Nackabor och anhériga

Enligt beslut om anvisning av nyanlinda Nackabor ska Nacka kommun anvisas 370
personer under ar 2017. Enligt Migrationsverkets prognoser beriknas det dessutom komma
115 nyanlidnda anhoériga. Med beaktande av att kommunen inte har en skyldighet att ordna
bostader till den gruppen men med beaktande av barnperspektivet gérs bedémningen om
ett behov av bostider f6r 60 nyanlinda anhoriga.

Behov av bostider f6r 60 personer ensamkommande barn

For gruppen ensamkommande barn finns behov av bostidder f6r 60 personer under ar 2017.
Det ar de ungdomar som bedéms vara i behov av antigen en sa kallad egen bostad eller ett
stddboende. Det finns olika kategorier av stodboende och i detta sammanhang riknas
kategorierna av stodboende dir ungdomarna bor i en ligenhet och dir det finns olika
mingd av integrations- och etableringsstéd, men dir ungdomarna har ett behov som
innebir en relativt hog grad av sjilvstindighet. Den strategi som ér framtagen for att matcha
de ensamkommande barnens boendeform och kommunens kostnader i relation till de
statliga bidragen innehaller forutsittningen att ett visst antal ungdomar far ett boende i en
ligenhet.

Behov av bostidder f6r 71 personer for tillfilliga kontrakt inom ekonomiskt bistand
Inom verksamheten ekonomiskt bistind finns hushall som av olika orsaker inte kan ordna
och finansiera sitt egen boende. I dagsliget finns relativt dyra 16sningar f6r dessa hushall i
forma av hotell och dylikt. Kommunen arbetar intensivt med att dessa hushall ska fa egen
torsorjning och kunna ordna sin egen bostad, utan bistind frin kommunen. Trots detta
gors en behovsbedomning att det behovs bostader f6r 30 hushall, motsvarande 71
personer, under ar 2017.



Totalt behov av bostider for 561 personer ar 2017

Totalt ir behovsbedomningen att det behovs bostider f6r 561 personer ar 2017. Med
beaktande av att 20 procent av ensamhushéllen kommer att dela bostad bedéms det att det
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finns ett behov av 302 ligenheter, varav 61 procent ir ettor eller rum i korridor. Det totala

behovet av bruttoyta bostider uppgir till drygt 9 800 kvadratmeter, motsvarande ett

genomsnitt pa 17 kvadratmeter per person.

Figur 4)
Behovsbedémning, 2017
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Totalt behov av bostader ar 2017
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Behovsbed6mning — antal bostdder, hushall och personer ar 2017-2020

For aren 2018 till 2020 gors en behovsbedémning som dels baseras pa Migrationsverkets
prognoser om anvisningar och anhériginvandring, dels pa behov av bostider f6r
ensamkommande barn och dels behov av bostider for tillfalliga kontrakt till hushall inom
ckonomiskt bistand. For perioden 2017 till 2020 g6rs bedémningen att det finns ett behov
av bostider for totalt 1 220 personer. Behovet motsvaras av 732 hushall, 657 ligenheter och
drygt 21 000 kvadratmeter.

Figur 5) Totalt behov av bostider ar 2017 till 2020

Behovsbedémning, 2017 2017 2018 2019 2020 Summa
Personer 561 257 197 205 1220
Nyanlanda, anvisade 370 151 110 154 785
Nyanlanda, anhoriga 60 66 57 51 234
Ensamkommande barn 60 30 30 0 120
Tillfalliga kontrakt 71 10 0 0 81
Hushall 337 154 118 123 732
Ensam kvinna a4 20 16 16 96
Ensam man 185 85 65 67 401
Par 11 5 4 4 24
Par med barn 57 26 20 21 124
Ensamstaende med barn 40 18 14 15 87
Lagenheter 302 138 106 110 657
1:or/Rum 171 78 60 62 371
l:or 14 7 5 5 31
2:0r 42 19 15 15 92
3:or 48 22 17 18 105
4:or 27 12 9 10 58
Kvadratmeter 9769 4480 3438 3563 21 250

Behovsbedomning — aren 2021-2030

For att skapa forutsittningar f6r en lingsiktig planering gors hir en behovsbedomning dren
2021 till 2030. Naturligtvis finns stora osikerheter 1 en sadan behovsbedémning da det till
stor del beror pd omvirldsfaktorer som idag dr okdnda. Men med antagandet att
Migrationsverkets prognoser
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Hyresgidsternas betalningsformaga

I framtagandet av bostider dar kommunens kostnad per kvadratmeter och antalet
kvadratmeter per person de tva viktigaste parametrarna for att undvika att
bostadsférsorjningen ska innebira en nettokostnad f6r kommunen.

Nir det giller gruppen nyanlinda som befinner sig i etableringsperioden si har dessa
personer bidrag i form av etableringsersattning, etableringstilligg for barn, barnbidrag och
bostadsbidrag.

Hyrorna ska sittas efter bruksvirde. Hyrans bruksvirde beror pa bostadens standard och
lige och uppgar till cirka 1 800 till 2 200 kronor per kvadrat meter och ar. Om kommunens
produktionskostnad f6r framtagandet av bostider 6verstiger denna niva uppstar en
nettokostnad som inte kan finansieras via hyra.

Om bruksvirdeshyran 6verstiger hushallets betalningsférmaga sé finns risk for att hushallet
behover f6rsorjningsstod f6r mellanskillnaden. Nyanlindas formaga att betala bostadshyra
uppgar till cirka 5 600 kronor per manad avseende ett ensamhushill, 4 800 kronor for ett
hushall som bestar av ett par. Ett hushall med tva vuxna och tre barn har f6rmaga att betala
drygt 8 300 kronor per manad i bostadshyra.

Omriknat pa den prognostiserade demografin och antagandet om en yta pa genomsnittligt
17 kvadratmeter per person sa uppgar féormagan att betala hyra till 2 400 kronor per person
och ar. Detta betyder att det finns en viss marginal ner till bruksvirdeshyran som uppgar till
cirka 1 800 till 2 200 kronor per manad och ar.

Hyresniva f6r grupperna ensamkommande barn och hushall mer behov av tillfilligt
kontrakt bor inte 6verstiga hyrorna for gruppen nyanlinda Nackabor. Kostnaderna foér
denna bostadsforsorjning finansieras av statliga bidrag respektive kommunen via
ekonomiskt bistand.

Figur 6) Hushallens betalningsformaga

Barnbidrag 1050 2 250 3754
Bostadsbidrag 3900 3400 4200 5200
Etableringsersattning 6470 12 940 12 940 12 940 12 940
Etableringstillagg barn 800 3 000 4 500
Summa bidrag 10370 12940 18190 22390 26394
Norm for ekonomiskt bistand -3890 -6 430 -9390 -12270 -16030
Ovriga skiliga kostnader -900 -1730 -2 030 -2 030 -2 030

Betalningsférmaga hyreskostnader 5580 4780 6770 8 090 8334
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Behovsbedé6mning - aren 2021-2025

For att skapa forutsittningar for en lingsiktig planering gors hir en behovsbedémning aren
2021 till 2025. Natutrligtvis finns stora osikerheter 1 en sadan behovsbedémning da det till
stor del beror pa omvirldsfaktorer som idag ar okdnda. Det enkla antagandet ar att de
nivaer som prognostiseras for ar 2021 kommer att gilla tillsvidare. Det innebir ett behov av
bostider f6r 200 personer arligen som ett normaltillstand.

Ateranvindning av bostider

I behovsbedomning ingir inte beaktande av att bostidder kan ateranvindas vid utgang av
enskilda hyreskontrakt. Perioden f6r behov av bostaden f6r hushall som ingar i mélgruppen
nyanlinda Nackabor med anvisning fran Migrationsverket antas kontraktsperioder om 24
manader. Fér gruppen anhoriga antas kontraktsperiod pa 12 manader och f6r malgruppen
ensamkommande barn antas en kontraktsperiod pa 24 manader.

For bostider till malgruppen hushéll inom ekonomiskt bistind antas dessa diaremot att
ateranvandas och for dessa bostidder gar det inte att rakna med en ateranvindning for andra
milgrupper.

Med utgangspunkt frin de perioderna f6r behov av bostider och den lingsiktiga
behovsbedomningen gar det att teoretiskt géra en bedémning om i vilken grad bostider kan
ateranvandas och tidpunkt nir framtagandet av nya bostader inte lingre behovs. I figur 7
nedan visas det ackumulerade behovet av behov av bostader for antal personer och hur
ateranvandningen av bostader paverkar behovet av att fa fram nya bostiader. Observera att
det forutsitter att alla enskilda kontraktsperioder stimmer med vad som anges i stycket
ovanfor. Behovsbedomningen visar da att ar 2025 nas en balans dir det inte lingre beh6vs
tas fram nya bostdder utan behovet ticks genom att ateranvinda befintliga bostider.

Figur 7) Ackumulerat behov av bostider f6r antal personer 2017-2025
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Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna f6r bostadsforsoérjningen dr stora och innehaller flera
perspektiv. Ett perspektiv ar kommunens formaga att producera bostider till en kostnad
som Overensstimmer med hyresgisternas betalningsférmaga. 100 kronor hégre
produktionskostnad per kvadratmeter och ér innebir 6kade nettokostnader pa knappt en
miljoner kronor. En utékning av ytan per person med en kvadratmeter innebir dven detta
en 6kad nettokostnad pa en miljoner kronor.

Ett annat perspektiv dr hur vil kommunen lyckas med att fa fram bostider till
ensamkommande barn. Dessa bostader innebir vasentligt ligre boendekostnader inom
detta verksamhetsomrade och ar avgérande om nimnden ska uppna sin tagna strategi for
att balansera kostnaderna med statens bidrag,

Ett tredje perspektiv dr kopplat till hur vil kommunens lyckas med etableringen av
nimndens malgrupper. En bra och dndamalsenlig bostad bidrar till en snabbare vig
etablering och egen f6rsorjning.

Konsekvenser for barn

I genomforandeplaneringen bor sirskild hinsyn tas till konsekvenser for barnen. Ett
omrade dir sa gors, trots att kommunen inte har ett direkt ansvar for detta, ar att 1
behovsbedomningen inkludera hushall som innehaller barn och kopplat till
anhoriginvandring. Genom att erbjuda andamalsenliga bostider 4r malsattningen att Nacka
kommun med gemensamma resurser ska erbjuda vara nyanlinda barn ett gott mottagande
med fokus pd integration och etablering utifrin barnets basta.

Pia Stark Jonas Bisander
Tf Enhetschef Processutvecklare
Etableringsenheten Arbets- och foretagsenheten



