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Anders Forsberg

Kommunstyrelsen

Planeringsinriktning avseende modulbostader inom
fastigheten Gymnasiet 1

Arendet

Socialndmnden konstaterade den 23 januari 2023 (§ 22) att ytterligare 20—
30 lagenheter inom kommunens modulbestand kan l&dmnas tillbaka till
tekniska nimnden da dessa inte behovs for socialndmndens verksamhet fran
ar 2023 och kommande &r. Sammantaget dr 50—60 bostéder aterlamnande
till tekniska nimnden.

Den 16 mars 2023 (§ 32) beslutade tekniska ndmnden att 6verlamna
kommunens modulbostédder inom fastigheten Gymnasiet 1 till
kommunstyrelsen for fortsatt utredning om framtida inriktning samt
framtagande av atgirdsplan.

Tekniska kontorets rekommendation &r att, utifran ekonomiska och
behovsmadssiga forutsattningar, modulbostiderna inom Gymnasiet 1
avvecklas.

Vid kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beredning av
drendet den 15 maj 2023 (§ 26) fick tekniska kontoret i uppdrag att belysa
om modulerna, som alternativ till att tekniska nimnden uppdras att sélja
dem ska kunna se 6ver om de kan foras till Ukraina som gavor. Tekniska
kontoret konstaterar att det torde vara kommunaljuridiskt mojligt men att
det i sa fall bor ske genom négon hjélporganisation som kan hantera hela
transportkedjan fran Danderyd till Ukraina. Detta under forutsittning att det
kan ske utan ekonomisk belastning for kommunen och utan att avvecklingen
av bostdderna fordrojs.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen uppdrar till tekniska ndimnden att genomfora
avveckling av kommunens modulbostdder inom fastigheten
Gymnasiet 1 enligt tjinsteutlatande, daterat 15 maj 2023.

2. Kommunstyrelsen uppdrar till tekniska nimnden att endera
a) genomfOra forsdljning av modulerna,
b) arrangera att modulerna fors till Ukraina som gava eller,
¢) om ingendera av a-b dr genomforbara, pd annat sitt avveckla
modulerna.

3. Kommunstyrelsen beslutar att finansiering av aterstdende bokfort
viarde samt tillkommande kostnader for avveckling och
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markéterstdllning, uppgaende till 17,5 till 22,0 miljoner kronor, ska
belasta den centrala finansforvaltningen.

Uppdraget ska vara slutfort per kvartal 1, 2024.

Bakgrund

Den 16 januari 2020 (§ 6) tog fastighetsndmnden beslut om att vakanta
bostdder inom kommunens modulbestind skulle hyras ut till ungdomar
utifrén socialférvaltningens behovsanalys. Bedomningen som
socialforvaltningen gjorde var att upp emot 30 ligenheter kunde ldmnas
tillbaka till fastighetsndmnden d& behovet hade sjunkit och bedomdes vara
lagt d&ven framover.

Socialnimnden konstaterade den 23 januari 2023 (§ 22) att Danderyds
kommun under 2023 ska ta emot 27 nyanldnda vilket innebér en kraftig
minskning jamfort med tidigare &r. Minskningen kommer i sin tur innebéra
ytterligare ett minskat behov av bostdder f6r nyanldnda framdver.
Socialndmndens fornyade bedomning som gjordes i januari 2023 innebér att
ytterligare 20—-30 ldgenheter inom kommunens modulbestdnd kan 1dmnas
tillbaka till tekniska nimnden dé dessa inte behdvs for socialnimndens
verksamhet frdn ar 2023 och kommande é&r.

Totalt bedomer socialnimnden saledes att 50-60 ldgenheter inte ticks av
befintligt eller framtida behov samt bedomer att en av
moduluppstéllningarna kan avvecklas under 2023.

Tekniska ndmndens beddmning dr att det finns en dvertalighet av minst en
moduluppstéllning. Da uthyrning till ungdomar inte ingér i det kommunala
kadrnuppdraget uppgér vakanserna till cirka hélften av den tillgéngliga
kapaciteten sett till kommunens totala bestind av modulbostéder.

Den 16 mars 2023 (§ 32) beslutade tekniska ndmnden att 6verldmna
kommunens modulbostéder inom fastigheten Gymnasiet 1 till
kommunstyrelsen for fortsatt utredning om framtida inriktning samt
framtagande av atgérdsplan.

Dessutom fick tekniska nimnden 1 uppdrag av kommunstyrelsen den 6 mars
2023 (§ 51) att utreda och ldmna atgérdsplan for de fastigheter som
redovisar storst negativt driftnetto (resultat)!. Atgirdsplanen ska
aterrapporteras till kommunstyrelsen senast den 19 juni 2023.

Tekniska kontorets utredning i beslutsunderlag daterat 9 maj
2023

Socialnimndens totala behov av ldgenheter i modulbestandet uppgér ar
2023 till cirka 55 lagenheter vilket utgdr hélften av tillginglig kapacitet.
Enligt beslut i socialndmnden i januari 2023 (§ 22) har totalt 50-60 bostédder
tillbakaldmnats till tekniska nimnden (inrdknat 30 bostdder som ldmnades

! Driftnetto (resultat) definieras som en fastighets hyresintikter minus dess drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och komponentavskrivningar.
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tillbaka redan 2020). Beddmningen som socialndmnden gjort ligger dirmed
1 linje med faktiskt beldggning 1 modulbestandet. Den langsiktiga prognosen
gor gillande att behovet av mindre ldgenheter (1 ROK) ytterligare kommer
att minska framover.

Dialog mellan berorda forvaltningar

Dialog angéende alternativa anvindningsomraden for modulbostdderna
inom fastigheten Gymnasiet 1 har skett tillsammans med
socialforvaltningen, bildningsforvaltningen och kommunledningskontoret
inom kommunens styrgrupp for lokalfragor.

Socialforvaltningen har inget akut behov av smé lagenheter med ett rum och
kok, varken for sociala indamaél eller for nyanldnda. Ett framtida behov av
storre lagenheter for nyanlédnda familjer foreslas kunna 16sas pa andra mer
kostnadseffektiva sitt, exempelvis genom kop av bostadsrittsligenheter pd
andrahandsmarknaden med passande storlek och planldsning. Tekniska
ndmnden har 1 sitt beslut (§ 32) konstaterat att: ~” Inom ramen for det
kommunala kdrnuppdraget finns, inom kommunens verksamheter, inget
behov av alternativ anvindning av de bostdder som dr vakanta.
Moduluppstdllningar med tidsbegrinsade bygglov utgor inga langsiktiga
forvaltningsobjekt. Modulbostdderna utgor ddrfor ingen permanent del i
kommunens fastighetsbestdnd varfor alternativa anvindningar inte bidrar
med varaktiga losningar pd eventuella bostadsbehov ™.

Sammantaget kan tekniska kontoret konstatera att inget behov av aktuell
moduluppstéllning foreligger. Foreslagen inriktning enligt denna utredning
ar ett resultat av den dialog som forts mellan forvaltningarna.

Beskrivning av kommunens modulbostiader inom fastigheten
Gymnasiet 1
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Modulbostdderna inom fastigheten Gymnasiet 1 utgors av fyra storre
huskroppar med sammanlagt 48 ldgenheter varav 44 utgors av bostdder med
ett rum och kok och 4 dr med tva rum och kok. Den totala ytan uppgar till
1403 kvm. Kommunen star som dgare av bdde mark och moduler inom
berord fastighet.

Modulbostéderna ér uppstdllda med tillfélligt bygglov. Byggnadsnimnden
beslutade den 15 juni 2022 (§ 94) att bevilja en forlingning av bygglovet till
2027-05-31.

Hyresforhillanden

Bostidderna huserar tre malgrupper, nyanldnda vilka placeras enligt
socialforvaltningens beddmning, personer fran Ukraina enligt
massflyktsdirektivet samt ungdomar som sokt bostad genom att stélla sig 1
Stockholms bostadsférmedlings bostadsformedling.

Per den 28 mars 2023 var beldggningen inom moduletableringen enligt

foljande:
Uthyrda inom Uthyrda till Vakanta
socialnimndens ungdomar
verksamhetsomrade
22 9 17

Hyresavtalen som kommunen upprittat med ungdomar, som hyr bostad
inom moduluppstéllningen, har en uppségningstid pa en ménad. De
nyanldnda som blivit anvisade ldgenhet har mojlighet att nyttja bostdderna
under en period om tva ar med mojlighet till forlangning under ytterligare
tva ar.

Ekonomiska forutsattningar

Det ekonomiska utfallet ar 2022 f6r det aktuellt fastighetsobjekt uppgick till
ett negativt resultat om 2,8 miljoner kronor. Driftnetto (resultat) var negativt
om cirka 2,4 miljoner kronor och nir fastighetsavdelningens gemensamma
kostnader fordelas dr det cirka 0,4 miljoner kronor som belastar detta
fastighetsobjekt. Det negativa driftnettot (resultat) fran januari till april 2023
hamnar omkring 1,0 miljoner kronor vilket indikerar att det negativa
driftnettot (resultat) kan hamna niarmare 3,0 miljoner kronor for 2023. Ligg
dér till omkring 0,4 miljoner kronor for fastighetsavdelningens
gemensamma kostnader, vilket blir att det negativa ekonomiska utfallet for
2023 kan bli hogre dn 2022. Det negativa utfallet kan alltsd blir upp till 3,4
miljoner kronor.

Socialforvaltningen har indikerat att de har en kostnad pa omkring 0,3
miljoner kronor for vakanser géllande dessa moduler. Det blir omkring 3,6
miljoner kronor som socialnimnden betalar i hyra som de med hog
sannolikhet inte far erséttning fran staten for. Adderas denna summa till vad
tekniska nimnden har for kostnader for dessa modulbostider blir summan
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mellan 6,0 och 7,0 miljoner kronor. Enkelt forklarat gar kommunen som
helhet har med en forlust om 6,0 till 7,0 miljoner kronor for dessa moduler.

Fastighetens restvirde uppgick till cirka 17 miljoner kronor vid
halvarsskiftet 2023 med en arlig avskrivningstakt om cirka 4 miljoner
kronor.

Hyresséttningen sker enligt bruksvirdesprincipen vilket innebér
forhandlingar med hyresgistforeningen. Tekniska ndmndens beddmning ar
att full kostnadstickning inte nds vid ett scenario med uthyrning av samtliga
lagenheter.

Vid ett scenario dir modulbostidderna rivs beréknas kostnaderna for rivning
och markdterstéllning uppga till 3 till 5 miljoner kronor.

Utifrén en preliminér och mycket grov beddmning uppskattas intdkten av en
eventuell forsdljning ticka nedmontering och bortforsling av
modulbostdderna. Kvarstir gor dd kostnader for markaterstéillning vilken
bedoms uppga till cirka 0,5 miljoner kronor.

Tekniska kontorets bedomning i beslutsunderlag den 9 maj
2023

Tekniska kontorets rekommendation dr att modulbostdderna inom
Gymnasiet 1 avvecklas. I forsta hand bor det ske genom avyttring pd den
Oppna marknaden. I andra hand rekommenderas avveckling genom att
modulbostdderna rivs. Marken aterstills sedan oavsett alternativ. Alternativ
anvindning av marken, nidr modulbostdderna avvecklats, bor foregés av en
separat utredning.

Sammanfattningsvis ligger foljande skal till grund f6r den rekommenderade
inriktningen:

- Ekonomi

Den samlade beddmningen &r att obalansen mellan intékter och
kostnader inte kan vindas till ett positivt resultat avseende det
aktuella fastighetsobjektet. Inte ens om alla ldgenheter ar fullt
uthyrda. Huvudskilen till detta &r den relativt korta
avskrivningstiden (konsekvens av att modulerna star uppstéllda
under en begrinsad tid) samt begransningar avseende
hyressattningen.

- Avsaknad av kommunala verksamhetsbehov

Inget kort- eller l&ngsiktigt behov av bostidderna foreligger hos
kommunens verksamheter, primért da socialférvaltningen har behov
av storre bostidder. Tekniska kontoret rekommenderar inte att
bostdderna byggs om till storre boendeenheter da detta inte anses
vara ekonomiskt forsvarbart eller uppfylla krav pa &ndamaélsenlighet.

- Begrdnsade anvindningsmaojligheter



DANDERYDS Tjansteutlatande 6 (9)
KOMMIJN Datum Diarienummer
2023-05-15 KS 2023/0222

Tekniska kontoret
Anders Forsberg

Moduluppstillningar med tidsbegridnsade bygglov utgdr inga
langsiktiga forvaltningsobjekt och ddrmed inte heller en permanent
kapacitet avseende kommunens fastighetsbestaind. Omdisponering
av ytor eller férdndrad planldsning for annat nyttjande har visat sig
vara ofordelaktigt utifrdn ekonomisk, andamdlsméssig och teknisk
synvinkel.

- Flerariga driftunderskott

Om modulbostdderna inte avvecklas ér tekniska kontorets
beddmning att driftkostnaderna 6kar over tid vilket skapar ett storre
underskott. Kostnaden som tas direkt vid en avveckling bedoms
darfor bli ldgre dn den samlade kostnaden over tid. Da in- och
utflyttning sker med en hog frekvens tillkommer betydande
kostnader for atgiarder kopplat till just in- och utflyttning.

Genomforandeplan

En avveckling av bestandet bedoms kunna genomf6ras inom en
sexménadersperiod fran det att kommunstyrelsen fattar beslut om
avveckling.

Befintliga hyresgéster som anvisats av socialférvaltningen kommer att
erbjudas likvérdiga boenden i kommunens 6vriga ldgenhetsbestind.
Socialforvaltningens beddmning ar att vakanta ldgenheter finns att tillgd for
samtliga hyresgéster. Hyresavtal avseende ldgenheter som hyrs ut till
ungdomar kommer att sdgas upp enligt gdllande avtalsvillkor.

Uppdrag fran fastighets- och exploateringsutskottet den 15 maj
2023 att komplettera beslutsunderlaget

Vid kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beredning av
drendet den 15 maj 2023 (§ 26) fick tekniska kontoret ett kompletterande
uppdrag att belysa om modulerna, som alternativ till att tekniska nimnden
uppdras att sélja dem, ska kunna vidta dtgiarder for om de kan foras till
Ukraina som gavor.

Enligt 5 kap. 4-6 §§ lagen om kommunala befogenheter f&r kommuner och
regioner under vissa omstindigheter ge bistand i form av utrustning,
radgivning, utbildning eller pa annat sétt till ett land som fér svenskt statligt
bistand. I 7 § samma kapitel anges att samma typer av bistdnd ocksa far
ldmnas till en internationell hjdlporganisation, for att utgdra hjélp till ett
land i en radande eller framtida nddsituation eller i en annan svér situation
som dr en f6ljd av en nddsituation.

Tekniska kontoret konstaterar utifrdn dessa lagrum att det torde vara
kommunaljuridiskt mdjligt att skéinka modulerna till Ukraina. For att minska
administrationen av en sddan giva och for att kommunen inte ska vara
ansvarig for transporten bor det 1 sé fall ske genom négon hjilporganisation
som kan hantera hela transportkedjan fran Danderyd till Ukraina. Detta bor
dock utredas nirmare av tekniska ndmnden efter att kommunstyrelsen har
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tagit stillning till om avveckling ska ske och om géva till Ukraina ska vara
ett alternativt sitt att avveckla modulerna pa.

Tekniska kontorets samlade bedomning efter revidering enligt
fastighets- och exploateringsutskottets uppdrag

Uppdraget att belysa forutséttningarna att fora modulerna som gava till
Ukraina péverkar inte bedomningarna till grund for forslaget att modulerna
ska avvecklas. Kontoret justerar forslag till beslut sé att bemyndigandet till
tekniska ndmnden att sidlja modulerna dven omfattar att prova fragan om de
som alternativ kan skénkas till Ukraina. Detta under forutsittning att det kan
ske utan ekonomisk belastning for kommunen och utan att avvecklingen av
bostidderna fordrojs.

Konsekvenser for barn och unga

Antalet bostdder som hyrs ut till ungdomar kommer sammantaget att minska
om modulbostdderna inom Gymnasiet 1 avvecklas. Mojligheter till
anvisning av bostdder kommer dock kvarsta i kommunens 6vriga bestand av
modulbostédder. Det dr tekniska kontorets uppfattning att den faktiska
paverkan sett till det totala utbudet av lagenheter 1 Danderyds kommun ar
liten d4 antalet lagenheter inom fastigheten dr forsumbar.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet att avveckla modulbostidderna inom Gymnasiet 1 far delvis olika
konsekvenser beroende pd om forsdljning av modulerna kan genomforas
eller inte. Konsekvenserna nedan sérskiljs darfor som “alternativ rivning”
och “alternativ forsdljning”.

Alternativ rivning

Tekniska kontoret bedomer att kostnader for rivning, markaterstdllning och
bortforsling av rivningsmaterial kommer att innebéra en kostnad for
kommunen uppgéende till 3 till 5 miljoner kronor.

Alternativ forsiljning

Tekniska kontoret gér bedomningen att marknaden for forséljning av
modulbostdder for ndrvarande ar mycket méttad. En preliminér och grov
uppskattning &r att en forsdljning 1 praktiken innebir att kommunen slipper
ta kostnader for nedmontering och bortforsling av modulbostidderna.
Kvarstér for kommunen att bekosta dr da markaterstillningen som 1 aktuellt
fall kostnadsberéknas till cirka 0,5 miljoner kronor.

Nedskrivning av bokfort virde

En avveckling av modulbostéderna innebér kostnader for kommunen om
cirka 17 miljoner kronor i nedskrivning.
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Arligt underskott

En avveckling av modulbostdderna inom Gymnasiet 1 skulle innebéra att
kommunen inte langre har en fastighet som genererar omkring 3 miljoner
kronor i ett negativ resultat. Detta antagande dr givet att beldggningen inom
fastighetsobjektet dr oforandrad gentemot idag.

Sammanfattning ekonomiska konsekvenser

En avveckling av modulbostdderna berdknas resultera i en engangskostnad
for kommunen uppgaende till cirka 17,5 miljoner kronor om det sker en
forséljning och cirka 22,0 miljoner kronor om det inte kan ske en
forsdljning.

Tekniska ndmnden kommer minska sina kostnader med minst 3 miljoner
kronor arligen utifran nulidget avseende uthyrningsgrad. Om samtliga
lagenheter inom modulbestédndet skulle vara fullt uthyrda skulle resultatet
fortfarande vara negativt och uppga till cirka -2,0 miljoner kronor utan att
ovriga kostnadsdrivande poster har inkluderats. Antagandet utgar fran en
snitthyra om 5328 kr/ménad for 17 vakanta ldgenheter. Det finns dessutom
indikationer pa att socialndmnden inte heller far fullkostnadsteckning for
deras kostnader for uthyrning av en ldgenhet. Uppgifter fran
socialforvaltningen gor gillande att det kan rora sig om 0,3 miljoner kronor
per manad eller upp till 3,6 miljoner kronor per ar som de betalar for
vakanser och inte kommer fa kompensation frin staten. Adderas denna
summa blir det mellan 6,0 och 7,0 miljoner som kommunen minskar sina
kostnader.

Den langsiktiga prognosen gor géllande att behovet av mindre ldgenheter &r
minskande vilket indikerar att det negativa resultatet pd fastighetsobjektet
kommer 6ka den nidrmsta tiden, vilket 2023 redan indikerar.

Det dr dessutom inte god ekonomisk hushallning att kommunen hyr ut en
lagenhet till en ldgre hyra dn vad kommunen har kostnader for. Speciellt nér
det inte ingar i det kommunala kérnuppdraget.

Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Tf teknisk direktor

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutldtande, Planeringsinriktning avseende modulbostdder inom
fastigheten Gymnasiet 1

2. Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beslut,

2023-05-15 § 26

Socialndmndens beslut, 2023-01-23 § 22

Socialforvaltningens tjdnsteutldtande, 2022-12-27

Tekniska ndimndens beslut, 2023-03-16 § 32

Tekniska kontorets tjansteutlatande, 2023-03-09
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