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Social- och aldrenimnden

Information om hyresmodell for Nacka Seniorcenter
(NSC)

Forslag till beslut

Social- och ildrenimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har uppdragit at lokalenheten att ta fram och
presentera en ny modell f6r hyressittning av bostdderna inom Nacka Seniorcenter (NSC).
For att 1 storsta mojliga utstriackning ta tillvara de erfarenheter som skapades vid arbetet
med den reviderade hyresmodellen for skola/forskola anlitades samma konsultbolag att ta
fram underlag f6r beslut om hyresmodell f6r NSC. Arbetet med framtagande av en ny
hyresmodell niarmar sig fardigt forslag. Hittills har modellen presenterats for pensiondrs-
organisationer och for socialdirektoren. Direfter liggs hyresmodellen fram for beslut i

kommunstyrelsen. Den nya hyresmodellen berdknas kunna trida 1 kraft till arsskiftet
2014/2015.

Arendet

Nedan ges en ligesbeskrivning av drendet.

Arbetsgrupp

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

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

NSC Sofiero 30,5 5024 1981
NSC Tallidsgarden 229 3619 1902
NSC §jétippan 35,7 4 637 1568
NSC Ektorp 239 3997 2 009
Danvikshemmet 285 4731 1992
Lillingens aldreboende 30,0 7 200 2 880
Bithojden Plaza 34,0 7 500 2 647

Hyresmodellen

Nackas Seniorcenter har sedan flera dr en hyressittning dér hyresnivéer reglerats forst vid
inflyttning for att darefter inte justeras varken efter index eller andra faktorer. Detta har
inneburit att liknande ligenheter har haft olika hyresnivaer. Det har dven funnits en otydlig
virderingsgrund med en otydlig koppling till bruksvardesprincipen.

Pa varje NSC har kommunens ramavtalade konsultbolag i samarbete med verksamhets-
ansvarig identifierat olika typligenheter. En uppsittning av olika beddmningsparametrar har
arbetats fram, som sedan legat till grund f6r den kartligening och poingsittning som
genomforts pa samtliga NSC. Utvirderingen har genomforts av tva arkitekter, som till-
sammans har analyserat ligenheterna och seniorcentren utifran foljande fem delar:

e Tastigheten - buller, héghus, gard eller inte (ingen okuldr besiktning)

e Tastigheten - inventering (okulér besiktning, enligt utvarderingsmall)

e Ligenhet - typ (kvm och typ)

e Ligenhet - inventering (okulér besiktning, enligt utvarderingsmall)

e Boende - (korridorer etc) — (okuldr besiktning, enligt utvarderingsmall) en
per fastighet

En motsvarande modell har dven anvints av SABO (Sveriges Allminnyttiga Bostads-
foretag) och Micasa (Micasa Fastigheter dger och férvaltar Stockholms stads omsorgs-
fastigheter m fl kategoriboenden).

Forslaget fran arbetsgruppen ir att bostidernas poangsittning viktas sd att 80 % avser den
separata ligenheten och 20 % avser de gemensamma ytorna. Enligt uppgift far gemensam-
hetsytorna inte utgéra mer dn 30 % av en hyressittning. Modellen anvinder sig av bruks-
virdesprincipen eftersom det ror sig om bostadshyra. Marknadshyra virderas alltsa inte i
modellen eftersom en sidan virdering endast sker i lokalhyresférhallanden.
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Hyressittning

Modellen innebir en ”nollstillning” av hyresnivaerna for respektive ligenhet utifran
bruksvirdesprincipen, vilket i sig innebir en utjimning. Kvotvirdet f6r hela bostads-
bestandet, vilket dr resultatet av de sammanvigda poingen i virderingen, kommer att héjas.
For de flesta ligenheter kommer inférandet av modellen att innebira en hyreshéjning, men
1 nagra fa fall kommer effekten att innebiéra en sinkning av hyran. Mot bakgrund av
nuvarande hyressittning kommer kvothojningen att innebira olika procentuella forindring-
ar av hyran.

Infasning
Hyressittning for avtal tecknade fran och med 2015-01-01 kommer att utga fran den
beslutade hyresmodellen.

For hyresgister med befintliga avtal sker ingen infasning i hyresmodellen under en period
av tre ar. Samtliga hyresgister ska dock omfattas av érlig procentuell hyreshéjning (baserad
pa snittet av héjningen hos de storsta fastighetsidgarna 1 kommunen). Om hyresférhallandet
kvarstar efter de tre dren ska hyresnivan for dessa hyresavtal fullt ut justeras in i hyres-
modellen.

Avtalstekniska fragor

Den nya modellen kommer att innebira vissa forindringar vad giller hyresavtalens utform-
ning. Ett av 6nskemalen frin verksamheternas sida har varit att minska tiden da lagenheter
star tomma mellan hyresgisternas avflyttning och inflyttning. Féreslagen uppsigningstid ar
tva veckor, vilket medfor en hyrestid pa tre manader.

Vidare har problematiken med parboende (medboende) aktualiserats under arbetets gang.
Arbetsgruppens forslag innebir att det vid ingdende av hyresavtal fortydligas och skrivs in i
hyresavtalet att endast personer som har ett aktuellt bistandsbeslut alternativt personer som
sammanbor med bistindsberittigad har ritt till bostad 1 seniorcentret. For det fall att den
bistandsberittigade avlider ska den medboende inte lingre ha ritt att nyttja bostaden.
Individuell prévning bor dock ske 1 varje enskilt fall.

Kommunikation
For att involvera berérda parter i framtagandet av hyresmodellen har arbetsgruppen
kommunicerat férslagna férandringar enligt f6ljande:

Arbetsgruppen triffade den 2 juni representanter for berérda pensionirsorganisationer.
Under métet presenterades och diskuterades principerna f6r modellens uppbyggnad,
torkortad uppsigningstid samt fortydligande vid avtalsskrivning rérande parboende.
Representanterna for pensionirsorganisationerna framférde synpunkter, vilka har beaktats
vid vidare arbete med hyresmodellen (bilaga).

Motsvarande féredragning har genomfoérts f6r socialdirektéren och enhetschefen for
aldreenheten den 19 augusti.
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Arendet presenteras for social- och dldrenimnden i form av en informationstjinsteskrivelse.

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

Tidplan

Erforderliga beslut om hyresmodellen fattas vid foljande sammantraden:

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 7 oktober 2014
Kommunstyrelsens arbetsutskott 14 oktober 2014
Kommunstyrelsen 27 oktober 2014

Pa detta sitt kan ber6rda enheter ta hinsyn till den nya modellen i sina respektive arbeten
med mal och budget f6r 2015.

Bilaga

1. Skrivelse fran pensionirsorganisationerna, 2014-09-07

Lars Nylund Kerstin Rorby
Tf enhetschef Forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten


http://www.nacka.se/

