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Kommunstyrelsen

Anpassning av bostadsbestdndet for sociala andamal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Kommunstyrelsen beslutar att stélla sig bakom planen for anpassning av
bostadsbestidndet for sociala &ndamaél i enlighet med tjansteskrivelsen daterad den 18
februari 2020.

Sammanfattning av arendet

Kommunen har ett bestdnd av bostider for sociala andamél. Att fa en bostad for sociala
andamal dr en bistandsbeddmd insats och ges under en tidsbegransad period. Beslut om
att f en bostad tas av socialndmnden eller arbets- och foretagsnimnden. Enheten for
fastighetsforvaltning forvaltar och tillhandahaller de bostdder som kommen sjélv dger
eller hyr in. Under 2015 och 2016 6kade kommunens bestdnd av bostidder visentligt till
foljd av méinga flyktingar kom till Sverige. Nu finns ett behov av att minska bestandet.
Genom den anpassningsplan som redovisas i &rendet kommer antal bostdder att minska
fran 6ver 600 till cirka 300. Anpassningen sker genom att se 6ver hela bestandet sa att
kommunen langsiktigt har ett bestdnd som béde i antal, storlek och form av bostider
motsvarar det behov kommunen har. Arbetet bedrivs 1 ndra samverkan med
socialndmnden och arbets- och foretagsndmnden.

Bakgrund

Bostédder for sociala andamél omfattar bostidder for nyanldnda, ensamkommande unga,
tillfalligt boende, sociala kontrakt och traningslédgenheter. Enheten for
fastighetsforvaltning ansvarar for att sdkerstilla ett bestdnd av bostéder for sociala
dndamal som i sé stor utstrackning som mdojligt motsvarar behovet, och hyr ut dessa till
omsorgsenheten och etableringsenheten. Enheten for fastighetsforvaltning skoter
hyresavtal, debiteringar m.m. till den enskilde hyresgédsten men det &r omsorgsenheten
och etableringsenheten som ansvarar for behovsprovning, placering, omflyttning och
uppsdgning. Intdkterna i form av hyra fran den enskilda hyresgasten tillfaller
omsorgsenheten respektive etableringsenheten.

Bostadsbestdndet for sociala andamal

Bostadsbesténdet bestar av ett flertal olika bostadslosningar; egendgda
bostadsfastigheter, bostadsritter, inhyrda bostadsfastigheter eller inhyrda enskilda
bostadsritter och hyresritter. Bostadsbestdndet kan redovisas pé olika sitt. Ett dr
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lagenheter/objekt dar en ldgenhet/ett objekt kan innehélla en eller flera bostéder. Ett
annat sitt ar att redovisa antal bostider. I detta drende redovisas bestandet i antal
bostdder som kommunen har. En stor andel av bostdderna anskaffades under perioden
2015-2017 nér behovet 6kade mycket kraftigt till f6ljd av de nyanldnda som anvisades
till kommunen. Okningen skedde frimst genom kop av bostadsritter, inhyrning av
privata bostéder och nybyggnation av paviljongldsningar. Lika snabbt som behovet av
bostdder 6kade har en kraftig nedgang i behov skett under 2019. I januari var antalet
bostéider 625 stycken. Under 2020 fortsétter arbetet med anpassningen av bestdndet for
att svara mot behovet. Utifran det behov kommunen idag har av bostdder for sociala
dndamal bedoms antalet kunna minska till cirka 300 bostider.

Anpassning av bostadsbestandet

Utifréan behovet av att anpassa bostadsbestdndet har enheten for fastighetsforvaltning,
etableringsenheten och omsorgsenheten planerat ett omfattande anpassningsarbete under
hosten 2019. Bostadsbestandet har analyserats utifran savil ekonomiska som
verksamhetsmassiga aspekter. Stort fokus har lagts pa att sdkerstdlla 1angsiktiga
kostnadseffektiva 16sningar och att optimera anvindningen av kommunens
bostadsbestind.

En grundldggande analys har gjorts géllande vad som ladngsiktigt ska behallas samt vad
som ska avyttras till formén for omflyttning till vakanta bostidder. Val av
lagenheter/objekt som ska behéllas langsiktigt utgar ifran fastigheter som har flera
bostdder/kontrakt i samma byggnad vilket ar fordelaktigt ur forvaltningshinseende.
Objekten har en hanterbar driftskostnad och en acceptabel kvalitet pa bostdderna. Fokus
har dven legat pa att behélla hyresritter framfor bostadsratter och modulbostider.

Anpassningsarbetet utgar fran det bestand som kan avyttras, savél pa kort som lang sikt,
samt det som innebdr storre kostnadsbesparingar for kommunen. Merparten av de
boende 1 kommunens bostidder har avstatt besittningsskyddet vilket medfor en enklare
omflyttning déir sd krdvs. Grundregeln &r att bostédder for sociala &ndamal tillhandahalls
med avstaende av besittningsskydd. Bostad for sociala andamal &r en bistandsbedomd
insats, och den har man ratt till sa l&inge behovet av insatsen finns. Historiskt har
kommunen 1 en del fall inte bevakat fragan om besittningsskydd i tillrdcklig omfattning
och dérfor finns négra fa bostdder dér den boende har besittningsskydd. For att fa dessa
upphdvda behdver kommunen ta fragan till hyresndmnden. Dessa drende drivs, men
kréver betydande arbete och tar tid.

Avyttringsarbetet utgar dels fran genomforandet av kommunfullméktiges sarskilda
uppdrag om att silja de bostadsrétter som inte behovs for att klara flyktingmottagandet,
dels ytterligare objekt som pé sikt inte behdvs for att tillgodose kommunens behov av
bostdder. Enheten for fastighetsforvaltning har under 2019 salt 38 bostadsritter. Under
2020 beréknas 60 objekt siljas och dérefter ytterligare 40 objekt under 2021.

Utover forsdljning av bostadsritter sker dven forsiljning av dldre forskolelokaler som
byggts om till bostadsdndamal och mindre fristdende objekt samt rivning av uttjénta
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objekt. Det sker ocksa uthyrning till annan kommunal verksamhet och uppségningar av
storre inhyrningar fran privata fastighetsdgare. En av de storre inhyrningarna som
kommer att avvecklas dr de bostdder som kommunen hyrt in av HSB pa
Kvarnholmsvégen. Som en foljd av det kraftigt 6kade behovet av bostdder under 2015
och 2016 uppforde kommunen tre modulbostidder. Enheten for fastighetsforvaltning
provar olika alternativ for hur de bést ska hanteras. I det provas allt frén att behalla, hyra
ut till annan eller att avyttra.

Nedanstiende tabell ger en sammanstillning av den planering som finns f6r anpassning
av bostadsbestandet. Notera att antal bostidder kan komma att dndras inom respektive typ
av bostéder, men att malséttning pa totalt ca 300 bostader ligger fast.

Bostadsratter avyttrade 2019 Klart

Bostadsratter 60 F<':'>Ijer plan
Forskolelokaler anpassade som 32 Pa Jarlaberg

bostader

Modulbostader 38 Flera alternativ finns
Inhyrda bostader 124 Avvecklas fram till 2026
Egna bostader I3 Bl aBoo Kyrkvag
Rivningar 8 Bl a Fladervagen
Summa 313

Merparten av bostdderna kommer att avyttras under 2020 medan andra har hyrestider
som l6per till 2021 och kan avyttras forst da. Takten pé avyttringen styrs 1 stor
utstrdckning av takten pad omflyttning av boende. Ansvar for beslut om flytt fattas av
etableringsenheten respektive omsorgsenheten. Alla boende som har ritt till insats
erbjuds erséttningsbostad i andra lediga objekt. Samtliga boende kommer emellertid inte
att behdva erbjudas ett ersédttningsboende da deras etableringstid gar ut under det
kommande éret. Vissa boende hittar sin egen bostadsldsning innan etableringstiden 16per
ut. Sddana I6sningar hittas bade 1 och utanfér Nacka kommun. For att kunna anvinda
bostdderna pé bésta och mest effektiva sétt bor de boende erbjudas eller anvisas ett
likvardigt boende. Med den kraftiga anpassning som nu sker kommer emellertid detta
inte alltid vara mgjligt.

Anpassningen av bostadsbestandet innebér en stor arbetsinsats for involverade enheter.
For att det ska lyckas krivs ett ndra samarbete dér alla inblandande tar sitt ansvar for ett
hitta bra gemensamma I6sningar. Avstdmning pa chefsnivd sker mellan enheten for
fastighetsforvaltning, etableringsenheten och omsorgsenheten varje vecka for att
sdkerstélla tempo 1 anpassning och for att kunna fanga upp eventuella problem eller
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fragestillningar. En l6pande dialog och ett nira samarbete pagar d&ven mellan enheterna
pa medarbetarenivé for att kunna arbeta mot samma riktning.

Socialndmnden och arbets- och foretagsndmnden kommer behandla ett
informationsdrende om hur anpassning av antal bostédder hanteras utifran respektive
ndmnds ansvar.

Hur manga bostiader behover kommunen ha

Sammanfattningsvis innebér anpassningsplanen att antalet bostdder/kontrakt minskar
frén 625 till cirka 300 under 2021. For att kunna bedriva en effektiv bostadsforsorjning
och ha ett flexibelt bestdnd behdover kommunen ha en viss mangd tomma bostdder. Detta
beror pé att det maste vara tomt i bostaden for att nésta hyresgist ska kunna flytta in,
men ocksd att atgarder som besiktning av skick och stidning m.m. samt eventuellt
reparationsarbete maste utforas innan inflyttning. Vid forséljning av bostadsritter maste
ocksa ldgenheten vara tomstélld infor visning. Detta kallas for vakansgrad och alla
hyresvérdar har en viss vakansgrad. For hyresviardar som har langa hyreskontrakt ligger
vakansgraden pa ca 1 procent. Av skélen som angavs ovan behover kommunen ha en
storre vakansgrad. Bedomningen dr att kommunen behdver en vakansgrad pé cirka 5
procent. Viktigt att notera dr att vakanta bostéder ska std tomma kortare tid. Bostider
som star tomma ldngre tid ska avyttras. Vid ett bestdnd pa 300 bostdder motsvarar det
cirka 15 bostdder. Det dr mgjligt att ha en ldgre vakansgrad, men det maste stillas mot
att kommunen kan behdva ta till hotellosningar om det uppstér ett behov av bostdder och
det inte finns nagra lediga bostader att tillga.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna for bostdder for sociala d&ndamal uppgér till cirka 80 mkr 2019. Intdkterna
fran hyresgésterna uppgar till cirka 35 mkr/ar utifrén att de betalar bruksvérdeshyra.
Mellanskillnaden betalas av socialndmnden respektive arbets- och foretagsndmnden.
Kostnader for tomstéllda ldgenheter som &r uppsagda tas av enheten for
fastighetsforvaltning. Minskningen av bostadsbestandet kommer att innebéra att
kommunens nettokostnad minskar genom att kostnader for idag tomma bostiader
forsvinner. Under 2020 berdknas kostnaderna minska med ca 7-8 mkr och 2021 med 11-
13 mkr. Resterande kostnader minskas under 2021-2022. Forsdljningen av bostadsritter
och egna bostédder ger ocksa en forsiljningsintékt.
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Konsekvenser for barn

Anpassningen av bostadsbestandet kan komma att paverka barn pa grund av att
omflyttning kan behdva ske. Omflyttning kommer ske sé att barn kan fortsitta i den
skola de gar 1 idag. Idag finns det ett aktivt arbete och en pagaende dialog mellan
enheterna for att forsoka mota behovet sa langt som det dr majligt.

Mats Bohman Kersti Hedqvist
Trafik- och fastighetsdirektor Enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsforvaltning
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