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Fastighetsnimnden

Hantering av vakanta modulbostader

Arende

Tekniska kontoret har mottagit socialkontorets behovsanalys géllande
kommunens modulbostéder for nyanlédnda. Socialkontorets utredning visar att ett
40-tal lagenheter bedoms vara vakanta under aren 2020-21, foretradelsevis en-
rums-ldgenheter.

Tekniska kontoret har utrett genomforbara alternativ for att hantera de vakanta
bostiderna.

Kontorets forslag ar att vakanta bostidder ska hyras ut som ungdomsbostdder
genom Stockholms bostadsformedling. Hyran ska justeras till att motsvara
sjalvkostnadspris for tekniska kontoret och hyresavtalen ska vara korttidskontrakt.

Indata i detta tjansteutldtande bygger pé socialkontorets antaganden och prognoser
frén migrationsverket samt tekniska kontorets kostnadsbeddmningar.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden beslutar enligt kontorets forslag att vakanta modulbostdder ska
hyras ut som ungdomsbostider.
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Bakgrund

Den 1 mars 2016 trddde den nya bosittningslagen i kraft. Lagen innebér att alla
kommuner, efter anvisning, ska ta emot nyanlinda for bosittning. Aren 2016—
2017 tog kommunfullméktige beslut om att kommunen skulle uppfora
modulbostdder for nyanlédnda. Utifran situationen som rddde da prognostiserades
ett behov av 113 ldgenheter for de kommande arens mottagande.

Projekt Antagandedatum Arende

Enmans vig 2016-03-07 KS 2015/0443 §20
2016-06-13 KS 2016/0238 §61

Enebybergsvigen 2017-04-24 KS 2016/0385 §34

Rinkebyvigen 2017-03-06 KS 2016/0385 §12

Beslutsdatum i kommunfullmdktige avseende etablering av modulbostdder i
kommunen.

Kommunfullméktige beslutade att samtliga modulbostédder skulle dgas av
kommunen. Detta eftersom ett dgande av bostdderna ar mer ekonomiskt
fordelaktigt gentemot ett inhyrningsalternativ, vilket tekniska kontorets utredning
visade.

I dag (2019) dger Danderyds kommun modulbostéder pé tre olika platser. Pa
Enmans vég, 17 stycken, pa Rinkebyvigen, 48 stycken och pd Enebybergsvigen,
48 stycken. Det totala antalet modulbostidder uppgér till 113 stycken.

Socialkontoret har nu utrett det fornyade behovet av antalet modulbostdder for
aren 2020-21. Prognosen visar att ett 40-tal lagenheter formodas vara vakanta
arligen, dirav foretradelsevis enrums-liagenheter. Fastighetsndmndens
lokalforsorjningsansvar innebdr att tillgodose behovet av lokaler for olika boenden
och verksamheter. Det 6vergripande mélet &r att utbudet av lokaler alltid ska
matchas med det aktuella behovet.

Utifrén socialkontorets fornyade behovsbeddmning av bostidder for nyanldnda kan
tekniska kontoret konstatera att andra hyresgister behdver tillkomma, alternativt
att andra 16sningar behdver utredas for att minimera antalet vakanta bostédder.
Under hosten 2019 inleddes dirfor arbetet med att undersoka olika strategier for
de tomstéllda bostédderna.
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Tekniska kontorets utredning

Av de 113 modulldgenheter som kommunen forfogar 6ver utgors 100 stycken av

enrummare och 13 stycken av tvarumsldgenheter. Modulbostdderna dr uppstéllda

pa tre olika geografiska placeringar i kommunen dér etableringarna pé

Rinkebyvdgen samt Enebybergsvigen dr identiska i utformning och omfattning.

Modulbostédderna pd Enmans vég dr 17 stycken till antalet.

Antal lagenheter per etablering samt totalytor framgér i tabellen nedan.

Beteckning Antal Totalyta kvm Snittarea per Igh

Rinkebyvagen 48 1046 21,8
1 rum och kok 44 901 20,5
2 rum och kok 4 145 36,3

Enebybergsvagen 48 1047 21,8
1 rum och kok 44 902 20,5
2 rum och kok 4 145 36,3

Enmans vag 17 575 33,8
1 rum och kok 12 330 27,5
2 rum och kok 5 245 49,0

Totalsumma 113 2 669 23,6
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Fakta
Enebybergsvdgen

Omfattning: Etableringen bestér av totalt 48 lagenheter fordelade pa fyra
huskroppar.

Bygglov: Byggnaderna har ett tidsbegrinsat bygglov pa tio ar giltigt till december
2027.
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Exempel pd planlésning fo"rlen— och tvarumsligenheter pa Enebybergsvigen.
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Enmans vig

Omfattnng: Etableringen bestar av totalt 1 léieheter f(')rd’elade péi'fem

huskroppar.
Bygglov: Byggnaderna har ett tidsbegransat bygglov om tio ar giltigt till
december 2025.
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Exempel pd planlésning, Enmans vdg.
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Rinkebyvdigen

—

Omfattning: Etableringen bestar av totalt 48 ldgenheter fordelade pa fyra
huskroppar.

Bygglov: Byggnaderna har ett tidsbegransat bygglov om fem ar giltigt till juni
2022.
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Exempel pa planlésning, Riﬁkebyvc'igen
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Kontorets bedomning avseende uthyrning av vakanta bostader

Uthyrning av bostéder kan bade begrinsas till enskilda grupper eller goras
tillgédngliga for samtliga bostadssokande. Vissa krav medfoljer den
bostadssokande om en begrénsning till en viss grupp gors, exempelvis dlderskrav
for senior- och ungdomsbostider eller krav pa att studera for studentbostader.

Kontoret har tillfradgat formedlingsaktorer om marknadsldget for olika malgrupper
bostadssokande. Den rekommendation som gors dr att hyra ut bostéderna till
gruppen unga vuxna (s.k. ungdomsbostider). Foljande skél anges till grund for
rekommendationen:

- Efterfrdgan pa bostdderna dr jaimn é&ret om.
- Stor malgrupp vilket minimerar vakanser.
- God betalningsformaga.

Vanligtvis innebér begreppet ungdomsbostider att den bostadssokande maste vara
mellan 18-25 &r for att kunna hyra bostaden. Detta aldersspann kan dock variera
och bestdms av fastighetsédgaren vid en eventuell uthyrning.

Annonsering

Annonsering av bostider kan antingen goras av tekniska kontoret sjdlva eller av
extern aktor. Tekniska kontoret har varit 1 kontakt med Stockholms
bostadsformedling, som annonserar manga andra bostéder i Stockholms lan.
Fordelarna med att anlita bostadsformedlingen ér flera. Det &r en kénd aktor pa
marknaden for bostadssokande, de tar inte ut ndgon avgift av fastighetsdgaren och
de avlastar en del av kontorets administration kring annonsering.

Intdkten baseras istéllet pd en avgift frdn den bostadss6kande. Samma process
tillimpas oavsett om bostdderna hyrs ut till den generella bostadskon eller till
exempelvis seniorer, studenter eller ungdomar. For en mer detaljerad beskrivning
av uthyrningsprocessen, se: (bilaga 1, process for uthyrning).

Hyresintdkter

Tekniska kontoret har en hogre sjélvkostnad for modulbostdderna dn vad
hyresintékterna frdn boende ger idag. Den totala hyresintékten for de tre
moduletableringarna ar 2019 dr 7 022 tkr/dr. Socialkontoret betalar idag
mellanskillnaden pa 665 tkr/ar. For att taicka mellanskillnaden vid en eventuell
uthyrning genom Stockholms bostadsformedling foreslds en generell hyreshdjning
vid en uthyrning av bostdderna.
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Finansiering av mellanskillnaden i form av en generell hyreshdjning redogors i
tabellen nedan.
Boende Area kvm | Ny manadshyra kr | Hyreshiéjning Rum
Rinkebyvigen 19,7 5350 665kr/Igh 1 rok
Rinkebyvigen 24,0 6 100 665kr/Igh 1 rok
Rinkebyvigen 36,3 7450 665kr/lgh 2 rok
Enebybergsvigen 19,7 4 850 153kr/Igh 1 rok
Enebybergsvigen 24,0 5700 153kr/Igh 1 rok
Enebybergsvigen 36,3 6 950 153kr/Igh 2 rok
Enmans vig 22,0 5792 1000kr/1gh 1 rok
Enmans vig 31,0 6 862 1000kr/1gh 1 rok
Enmans vig 35,0 7488 1000kr/Igh 1 rok
Enmans vig 49,0 9156 1000kr/1gh 2 rok

OBS: De hyresnivder som redogdrs ovan ska endast ses som en uppskattning av

en ny tinkbar hyra ddir mellanskillnaden ticks av hyresgdsterna.

Bed6mning av hyresnivaer

Utifran en kartldggning av vakanta bostédder gor kontoret bedomningen att
hyresnivderna ovan ligger i paritet med andra referensobjekt 1

Stockholmsomrédet. Da olika grupper bostadssokande ar olika priskdnsliga har

dven formedlingsaktorer tillfragats om de foreslagna hyresnivierna. Beddmningen

ar att hyran pa bostidderna ar godtagbara dven som studentbostdder och
ungdomsbostéder.

Kostnadstackning for vakanta bostader

Tekniska kontoret erhéller 1 dagsldget kostnadstdckning av socialkontoret for

vakanta bostéider. Ar 2019 beriiknas den totala vakanskostnaden uppga till

2,5mnkr. Socialkontoret kan direfter ansdka om ersittning for vakanta bostiader

av migrationsverket. Under 2019 forvéntas socialkontoret erhdlla intékter
uppgaende till 1 100 tkr. Atersdkningarna sker fortldpande i takt med att
nyanlénda aviseras till kommunen.

Om bostidderna hyrs ut till andra grupper av bostadssokande forsvinner denna

mojlighet och tekniska kontoret far d hantera kostnaden for vakanser. D4
vakansgraden svér att berékna blir den faktiska kostnadsomfattningen okénd.
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Kontorets forslag

Tekniska kontorets samlade bedomning ar att vakanta modulbostidder foreslas
hyras ut som ungdomsbostader for personer mellan 18-25 ér. Skilet till detta ar
den rekommendation kontoret fatt avseende marknadsldget for denna malgrupp.
D4a maélet &r att minimera vakanser ér efterfrigan och malgruppens storlek
avgorande. En omstéllning till ungdomsbostidder bedoms sammantaget uppfylla
dessa kriterier.

Da samtliga moduletableringar har tillfélliga bygglov foreslas kontraktstiderna
vara begrinsade till tvaarsperioder for att besittningsskydd inte ska kunna hévdas
samt fOr att kunna hantera ett framtida behov av mottagande av nyanldnda som
idag &r osdkert.

Uthyrningen foreslas ske genom att en formedlingstjénst anlitas da detta okar
spridningen samt minskar administrationen for tekniska kontoret.

Motivering till kontorets forslag

Ekonomi

En uthyrning av ldgenheter med ett rum och kok forvintas inbringa ca 60-70tkr/ar
givet att hyran justeras upp for att ticka den mellanskillnad som socialkontoret
betalar idag. Denna intékt ska jdmforas med en forséljning som beréknas ge ca
100tkr per bostadsmodul enligt undersokta referensobjekt. En uthyrning ar darfor
mer ldnsam &n en forsdljning redan efter tva ars uthyrning. En forséljning av
bostdderna maste dessutom ske i1 hela huskroppar vilket minskar den potentiella
kopekretsen.

Framtida osdkerhet i mottagandet av nyanldnda

Det rader en stor osdkerhet pa ldngre sikt i1 antalet nyanlinda som kommunerna
kommer behdva anordna bostad for. Uthyrning av bostdder med korttidskontrakt
ger kommunen mojlighet att agera om migrationsverket signalerar att trenden med
farre antal nyanlédnda kan komma att vinda. Omstéllning till bostider for
nyanlédnda kan d& ater goras utan att externa lagenheter behover hyras in.

Riskanalys

Enligt socialkontorets bedomning finns ingen anledning att utga fran att en
uthyrning till ungdomar skulle vara nadgot annat 4n positivt utifrén en
integrationssynpunkt.

For de lagenheter som beslutas hyras ut till andra &n nyanldnda kommer
fastighetsndmnden sti risken for outhyrda bostéder.
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