Tekniska kontoret Datum Diarienummer

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande

2021-06-10 FN 2020/0162

Anders Forsberg

Fastighetsndmnden

Uppdrag till fastighetsnamnden att lamna forslag pa ny
inriktning for kommunens bostader for aldre-
slutrapport

Arende

Kommunstyrelsen (KS 2020/0138) har beslutat att ge fastighetsndmnden i
uppdrag att inventera bestdndet av seniorbostider (tidigare bendmnt
pensiondrsbostdder), redogora for underhéllskostnader for de kommande
fem &ren (2021-2026), foresla vilka delar av bestandet som kan bli aktuella
som trygghetsboende samt att i samverkan med socialnimnden ge forslag pd
hur ovrigt bestdnd fortsatt kan nyttjas. Den 24 september 2020 (FN
2020/0162) overlamnade fastighetsndmnden en delrapportering inom ramen
for uppdraget till kommunstyrelsen.

Kommunen har ett bestand som idag omfattar 202 bostédder, varvid flertalet
hyrs ut till seniorer, pa ett antal platser i kommunen. Av det totala bestdndet
nyttjas i dagslédget ca ett trettiotal for andra andamél, bland annat for sociala
insatser till individer samt till nyanldnda. Merparten av ldgenheterna ar
beldgna i omradet kring Morby centrum samt i kommundelen Enebyberg.
Utover detta har kommunen anvisningsavtal med Stena fastigheter avseende
48 bostédder for seniorer. Socialkontoret anvisar ldgenheterna och Stena
fastigheter skriver hyresavtal med de boende.

Tekniska kontoret gér bedomningen att underhallsbehovet ar omfattande,
framforallt i delar av aktuellt fastighetsbestand. De seniorbostéder som dr
beldgna i Enebyberg behdver genomga omfattande takomlaggningar for att
pé sikt kunna mdta energikrav samt for att fordyrande underhéllskostnader
ska kunna undvikas framover. Tekniska kontoret bedomer att kostnaderna
for underhall av hela bestaendet av seniorbostdder kommer att dverstiga 70
mnkr de ndrmsta fem aren (2021-2026). Prelimindra bedomningar visar
att hyresintikterna inte kommer att ticka kostnaderna om de planerade
underhallsdtgdrderna genomfors.

Tekniska kontoret kan, utifran ett flertal kriterier for trygghetsboende,
konstatera att Kevinge bostidder (obj. 258) lampar sig vl for
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denna boendeform. Ovrigt bestind beddms inte vara limpligt utifrén
kriterierna for trygghetsboende och bedéms dessutom vara 1 behov av den
absoluta merparten av det redogjorda underhallsbehovet de ndrmsta aren.

Da en stor del av bestdndet inte kan anvidndas enligt socialkontorets forslag
for trygghetsboende samt att underhéllsbehovet bedoms vara omfattande
foreslas kommunstyrelsen utreda ny inriktning for berdrda fastigheter.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden beslutar att 6verldmna tjansteutldtande FN 2020/0162
daterat 2021-06-10 till kommunstyrelsen som slutrapport.

Bakgrund

Ansvaret for kommunens seniorbostider dr idag delat mellan socialndmnden
och fastighetsndmnden. Socialkontoret har hand om administrationen av
kosystemet inklusive tilldelning av plats. Tekniska kontoret har hand om
forvaltning och underhall av bostdderna samt

kontraktsskrivning. Kommunledningskontoret har pa uppdrag av
kommunstyrelsen den 25 november 2019 (§ 17) utrett frdgan om hur
administrationen av kommunens seniorbostider fortsatt ska bedrivas.
Utredningen visar att rddande problematik i nuvarande situation inte 16ses
med att endast flytta administrationen av kon till fastighetsndmnden.
Fastighetsnimnden behover, utifrén sitt verksamhetsomréade, redogdra for
hur bestidndet dr fordelat samt vilka underhéllsbehov som foreligger inom
den ndrmsta femarsperioden.

Kommunstyrelsen (KS 2020/0138) har beslutat att ge fastighetsndmnden 1
uppdrag att inventera bestdndet av pensiondrsbostider, presentera
underhallskostnader for de kommande 5 &ren (2021-2026), foresla vilka
delar av bestandet som kan vara aktuella som trygghetsboende och i
samverkan med socialndmnden ge forslag pa hur 6vrigt bestand fortsatt kan
nyttjas.

2020-09-24 (FN 2020/0162) overlamnade fastighetsnimnden en
delrapportering inom ramen for uppdraget till kommunstyrelsen.

Tekniska kontorets utredning

Nuvarande bestdnd omfattas av 202 ldgenheter varav den absoluta
merparten av bostdderna utgdrs av tva- och trerumslagenheter. Av det totala
antalet ldgenheter som kommunen férfogar 6ver ér tva inhyrda (objekt U-
645) medan resterande 200 ldgenheter 4gs av kommunen. Kommunen har
aven, genom anvisningsavtal med Stena fastigheter, tillgang till 48
lagenheter.
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Objekt [Namn lAntal Igh [Varav  |Varav  [Varav  |[Varav |ﬁntal
1 rok 2 rok B rok 4 rok vim
258 Kevinge bostdder 99 6 60 29 4 6 969
333 Gripvigen 10 4 6 710
346 Fafnervigen 15 6 9 1065
425 Hallongrénd (Plogen (6 6 100
11)
426 Hallongrénd (Plogen (6 6 B8O
12)
427 Hallongrénd (Plogen |5 15 316
13)
431 IAlvigen/Rosenv K16 10 B6 3330
437 IMejramgrand 13 13 972
U-645 Stockholmsvigen R 1 1 103
Totalt 202 7 97 94 4 14 245

.

Karta éver seniorbostdidernas placering i kommunen.

Definiering av trygghetsboende

Socialkontoret beskriver trygghetsboende som en boendeform som kan vara
en av flera forebyggande insatser for dldre. Vidare hinvisas till boverkets

definition av trygghetsboende:
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“Trygghetsbostdder dr en boendeform som har tillkommit {or att ge dldre
som Onskar det tillgang till storre gemenskap och trygghet. Det finns en stor
variation av trygghetsbostéder runt om i landet, 4ven om trygghet,
tillgédnglighet, gemensamhetsutrymmen och sirskild personal dr
gemensamma namnare for manga”.

Ett trygghetsboende fordrar personal pa plats varpa antalet bostdder som
ingar i1 verksamheten behover vara relativt ménga for att ekonomin ska ga
runt. Dérutover dr det en klar fordel om ldgenheterna dr samlade, under tak,
kring de gemensamhetsutrymmen som nyttjas.

Framtida behov av trygghetsboende

Utifran de kriterier som géller for trygghetsboende gor tekniska kontoret
beddmningen att det, utdver obj. 258, Kevinge bostéder, inte finns nagra
lampliga bostdder i kommunen idag. En upprustning och ombyggnation av
befintliga bostdder som inte uppfyller kriterierna idag for att mota ett storre
behov ir inte lampligt. Skélen till detta &r, bland annat, byggnadernas
beskaffenhet, krav pa gemensamhetslokaler, geografisk placering i
kommunen, omfattande underhallsbehov samt driftkostnader. Den initiala
beddmningen é&r att ett 6kat behov bér mdtas med antingen nybyggnation
eller en extern inhyrning av lampligt bestand. Tekniska kontoret vill
uppmidrksamma vikten av ett eventuellt 6kat behov av trygghetsbostider
preciseras for att 16sningsforslag ska kunna utredas och genomforas 1 god
tid.

Enligt beslutad lokalforsorjningsprocess ska samtliga behov av lokaler
preciseras 1 den kommungemensamma lokalforsorjningsplanen. Behoven
avropas dérefter och en utredning om planeringsinriktning leds sedan av
kommunledningskontoret som sammanstéller och forordar 1dmpliga forslag
for att mota behovet. I utredningens inledande skede behandlas bland annat
frdgan om driftsform samt byggherreansvar vid en eventuell

nybyggnation. Behovet av lokaler kan tillgodoses genom att en privat aktor
bygger eller att kommunen bygger i egen regi. P4 motsvarande vis kan dven
verksamheten vara antingen i privat eller kommunal regi. Manga lokalbehov
kan darfor 1 praktiken 16sas genom att den privata marknaden bide uppfor
lokalerna men dven att verksamheten drivs av en provat aktor.

Om beslut tas om att kommunen ska uppfora boendet hamnar uppdraget hos
fastighetsndmnden som genomfor projektet. Enligt de kriterier som
foreligger for ett trygghetsboende dr en nybyggnation den mest troliga
16sningen enligt tekniska kontorets preliminira bedomning.
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Ekonomiska konsekvenser

Tekniska kontoret bedomer inte att omstéllningen av Kevinge bostider till
trygghetsboende kommer ha nigra omfattande ekonomiska konsekvenser.
Utifran ett fastighetstekniskt perspektiv behover inga eller mycket
begrinsade atgirder genomforas da lokalerna uppfyller det krav som
socialkontoret har for ett sddant boende. Tekniska kontoret bedomer vidare
att lokalerna dr i relativt gott skick utan att storre underhallsatgérder ar
nodvindiga inom de kommande aren. Sammantaget innebér inte
omstéllningen till trygghetsboende nigra utdkade underhéllsinsatser &dn

de som tidigare redovisats for objekt 258.

Investeringsbehov och grund for hojda hyresintiakter

Enebybergs pensiondrsbostdder har ett omfattande underhallsbehov och
diverse energibesparande atgérder dr mojliga att genomfora.

Tekniska kontoret genomforde ar 2015 ett pilotprojekt i en radhuslénga,
motsvarande 6 ldgenheter inom fastigheten Plogen 11. Atgirderna
omfattades av takomlidggning, tilldggsisolering av vindar, utbyte av
radiatorer samt montage av en luft/luftvirmepump Projektet har resulterat i
forbattrat inomhusklimat, sédnkta energikostnader, 6kad brand- och
taksédkerhet. I samband med genomforandet togs en oversiktlig kalkyl fram
for resterande radhuslangor i Enebyberg. Enligt berdkningarna skulle
kostnaderna for att genomfora motsvarande atgéarder uppga till totalt 32
mnkr. Tekniska kontoret gor idag bedomningen att ytterligare ca 16 mnkr
behover investeras i tillkommande dtgédrder de ndrmaste fem aren, vilket
innebdr att det totala investeringsbehovet uppgar till 48 mnkr for perioden
fram till ar 2026.

Enligt framtagen berdkning av kapitalkostnaderna skulle en investering om
totalt 48 mnkr fordelade pa 70 bostéder resultera i en markant 6kning av
kapitalkostnaderna. I berdkningarna inryms dock inte ytterligare
investeringar som med all sdkerhet kommer att behova tillkomma framgent.
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Ar Hyra 2% Kostnad, Differens
arlig avskrivning | hyresintikt/kostnad
hyreshojning) | per ligenhet | procent

1 5500 kr 2800 kr 50 %

10 6700 kr 2500 kr 37 %

20 8200 kr 2200 kr 27 %

33 10 600 kr 1800 kr 17 %

Bruksvirdeshyra ér det lagstadgade hyressattningssystem som anvénds i1 dag
och som innebdr att hdnsyn tas till fastighetens och ldgenhetens standard,
utrustning i1 ldgenheten och 1 gemensamma utrymmen som tvittstugor,
trapphus och gérdar. Néarhet till rekreationsomrdden och service i form av
centrum, afférer, forskolor och goda kommunikationer vags dven in nér
hyran faststélls. Den normerande hyran bestdms sedan utifran jimforbara
referensobjekt med avseende pé standard och geografisk placering.

Exempel pa standardhdjande atgiarder som paverkar bruksvérdet och darmed
hyran dr exempelvis upprustning av kok, badrum, installation av vitvaror
sakerhetsdorrar eller uppforande av balkonger.

Som underhall definieras vanligtvis aterkommande reparationer pa grund av
alder och bruk, exempelvis omtapetsering, malning och byte av golv.
Underhaéll kan definieras som atgérder som syftar till att bevara
byggnadsvérdet, tekniska funktion och skick.

Den samlade bedomningen ar att den absoluta merparten av investeringarna
som utfors inte kan klassas som standardhdjande och kan déarfor inte heller
utgora grund for nagra direkta hyreshdjningar.

En atgird som dock kan klassas som standardh6jande av de planerade
atgirderna ar installation av luftvirmepumpar som bidrar till att minska
energiforbrukningen. For en lagenhet i pilotprojektet gjordes berdkningen
att detta innebér en energibesparing pa 350 kr per manad som kommer
hyresgésten tillgodo pé elrdkningen.

Underhaéllskostnaderna for luftvirmepumpar ar emellertid dyra och innebér
dérfor ingen nettovinst for fastighetsdgaren.

Kommunen stdr infér omfattande investeringar i flera av
karnverksamheternas lokaler som skolor, LSS-boende och
korttidsboenden. Det medfor stora utmaningar och en konkurrens om
tillgédngligt investeringsutrymme. En investeringssatsning 1 kommunens
radhus 6kar konkurrensen och skulle kunna riskera att pdverka utrymmet
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och mojligheterna for underhéllsinvesteringar i fastighetsndmndens 6vriga
lokaler.

Ur ett fastighetsdgarperspektiv upptar radhusbestanden en oproportionerligt
stor arbetsvolym bade avseende interna och externa resurser. Radhus som
sadant dr generellt inte en drifteffektiv bostadsform utifran ett
fastighetsdgarperspektiv. Byggnadstypen dr inte effektiv avseende drift och
skotsel och stéller stora krav pa en annan typ av organisation och resurser
som vanligen hanteras av en allmadnnytta. En sddan organisation finns idag
inte uppbyggd i kommunen. Sett utifran perspektivet att de flesta av
radhusen har ett omfattande underhéllsbehov kan tekniska kontoret inte
rekommendera denna typ av bostad som den mest kostnadseffektiva for att
mota de behov av bostdder som Socialndmnden behover 1 framtiden vare sig
det ar for ett trygghetsboende eller for sociala &ndamal.

Tekniska kontorets yttrande

Fastighetsndmnden har till uppdrag att forsorja de kommunala
verksamheterna med dndamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler. I detta
uppdrag skulle saledes trygghetsboende med tilldelningskriterier preciserade
av Socialndmnden inrymmas. Fastighetsnimndens uppdrag innebdr 1
praktiken att de lokaler som ska erbjudas korrelerar med den volym
trygghetsbostdder Socialndmnden fattar beslut om 1 sin behovsbeddmning.
Tekniska kontoret gér bedomningen att av de bostdder som 1 nuldget
kategoriseras in som seniorbostidder dr det enbart Kevinge bostdder som kan
konverteras till ett trygghetsboende. Socialndmndens behovsbedomning
kommer att avgdra om befintliga volymer 1 Kevinge bostdder kommer att
vara tillrickliga. I det fall behovet dverstiger tillgédnglig totalvolym

kommer kommunstyrelsen, genom plan- och exploateringsavdelningen, att
behdva genomfora en utredning av hur tillkommande ldgenhetsvolym ska
kunna tillgodoses. En utokning av ldgenheter 1 trygghetsboendeform kan
komma att goras antingen i egen regi eller genom en extern l6sning.

Avseende Ovriga bostdder i radhusbestanden ar situationen delvis
annorlunda. Det foreligger stora underhallsbehov i manga av bostdderna. En
tidigare utford studie visar att kommunens seniorbostdder 1 Enebyberg ar

1 stort behov av omfattande atgérder i form av takomldggning,
ventilationsatgéirder, fasadmalning samt inre underhéall. Kostnaderna ar
berdknade till minst 48 mnkr, enbart for bostidderna i Enebyberg. Kalkylen
ska dock endast ses som en grov prognos och bygger pa en dldre kalkyl. En
kostnadsokning for de atgarder som behdver genomforas dr darfor trolig.
Den totala underhallskostnaden for samtliga seniorbostidder har

tidigare berdknas uppga till 6ver 70 mnkr de kommande fem éren (2021—
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2026). Sammantaget forvantas inte hyresintéikterna ticka kostnaderna for
det planerade underhallet under tidsperioden.

For de bostdder som framgent inte kan konverteras till trygghetsboende
rekommenderar kontoret att alternativa anviandningsomraden och inriktning
utreds enligt kommunens lokalforsorjningsprocess dir processen innebdr
att alla lokalbehov utreds initialt genom att en planeringsinriktning tas fram
som ska visa pa vilka behov som finns och hur det kan métas med lampliga
lokaler.

Utredningen bor innefatta samtliga objekt utdver Kevinge bostiader (objekt
333, 346, 425, 426,427, 431, 437, U-645).

Beslut om inriktning for ovanstaende fastigheter behover

genomforas skyndsamt sa att fastighetsndamnden fér tydliga direktiv om hur
planeringen bor ske for underhdll och skodtsel. Utover detta

behdver Socialkontorets fortsatta behov av ldgenheter for sociala andamal
och nyanldnda analyseras i1 utredningsarbetet.

Anna Tengelin Skoog Magnus Fridell
Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutlatande 2021-06-10

2. Beslut FN 2020-09-24, §55 Uppdrag till fastighetsndmnden att lamna
forslag pé ny inriktning for kommunens bostéder for dldre

3. PM Kostnadsberdkning investeringar obj, 426, 427, 431, 437

Expedieras
Socialndmnden
Kommunstyrelsen
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