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Tekniska ndmnden

Lokalbehovsanalys tekniska namnden

Arendet

Fastighetsavdelningen forvaltar idag ett femtiotal bostadsfastighetsobjekt
med drygt 400 ligenheter i varierande storlek och utformning. Merparten av
fastigheterna dgs av kommunen eller Djursholms AB medan ett knappt
tjugotal fastighetsobjekt ar inhyrda frdn externa fastighetségare.

Ett antal fastighetsobjekt dr foremal for pagdende utredningar, exempelvis
kommunens seniorbostdder, modulbostédder samt enstaka fastighetsobjekt
darutover. Dessutom édr flera bostdder 1 dag tomstillda dé det inte foreligger
ndgot behov for dessa. Framfor allt finns en dvertalighet av mindre bostéder
med ett rum och kok dér efterfrdgan for dessa lagenheter sjunkit markant de
senaste aren. Bedomningen édr att det finns patagliga vinster som kan goras
genom att bestandet centraliseras och att vakanta bostader, for vilka behov
ej foreligger, skyndsamt hanteras enligt relevanta atgérdsplaner.

Samhéllsutvecklingsforvaltningen kan i detta skede inte peka ut enskilda
bostider eller l1sningsforslag, utan hela bostadsbestandet maste beaktas i en
saddan utredning. Samhéllsutvecklingsforvaltningen sammanfattar nedan
utredningen och dess atgardsforslag i ett antal ambitioner:

e Centralisera hela, eller delar, av bostadsbestiandet sa 1angt det ar
mojligt.

e Avveckla vakanser i sé stor utstrackning som mgjligt, med hdnsyn
till framtida osékerhet i efterfrigan.

e Minimera inhyrda objekt och/eller minska innehavet av
bostadsritter s& langt det dr mdjligt.

e Behilla eller utveckla endast bostdder som behdvs inom ramen for
det kommunala kdrnuppdraget eller beslutade viljeriktningar for
vilka beslut &r tagna.

Atgirderna ligger i linje med samhillsutvecklingsforvaltningens ambitioner
om en mer effektiv, affirsméssig och ekonomiskt héllbar
fastighetsforvaltning.

I och med beslut enligt detta tjansteutldtande aktiveras fas 1 i kommunens
lokalforsorjningsprocess, den enskilda nimndens behovsanalys.

Samhéllsutvecklingsforvaltningens rekommendation ar att en
forutséttningslos utredning sedermera kan initieras och att lampliga atgarder
kan identifieras.
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Samhallsutvecklingsforvaltningens forslag till beslut
Tekniska namndens beslut

Tekniska ndmnden antar lokalbehovsanalys, 1 enlighet med tjénsteutlatande
daterat 2024-05-29, och 6verldamnar den till kommunstyrelsen.

Bakgrund

Kommunens strategiska lokalférsorjningsplan syftar till att skapa en balans
mellan tillgdng och efterfrdgan av lokaler for kommunens verksamheter
samt att ge béttre forutsittningar for mer andamaélsenliga flexibla och
kostnadseffektiva lokaler. Infor den rliga revideringen av planen ska
berdrda ndmnder inkomma med eventuella behovsanalyser avseende
lokalbehov som behdver hanteras enligt kommunens
lokalférsorjningsprocess.

Lokalforsorjningsprocessen avser ny-, till- eller ombyggnation av
lokalprojekt som 1 tidigt skede kostnadsuppskattas till minst 280
prisbasbelopp dir genomforandebeslut fattas av kommunfullméktige.
Processen avser dven att hantera fragor (projekt) kring forvarv av lokaler,
inhyrning av lokaler eller avyttring av lokaler.

Processen for ny- och ombyggnad av lokaler bestar sammanlagt av sju faser.
Fran ndmndernas initiala behovsanalyser till 6verlimnande av féardiga, nya,

eller ombyggda lokaler.
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Uppfoljning
av resultat

Lokalforsérjningsprocessens samtliga faser.

Sambhallsutvecklingsforvaltningens utredning

Fastighetsavdelningen forvaltar idag ett femtiotal bostadsfastighetsobjekt
med drygt 400 ldgenheter i varierande storlek och utformning. Merparten av
fastigheterna dgs av kommunen eller Djursholms AB medan ett knappt
tjugotal fastighetsobjekt ar inhyrda frdn externa fastighetségare.

Bestandet nyttjas framfor allt for de individer som tilldelas bostad inom
socialndmndens ansvarsomrdden. Utdver dessa grupper finns en mindre
andel som hyr bostidder privat av kommunen eller genom kommunens ko for
seniorbostéder.

Ett antal fastighetsobjekt dr foremal for pagdende utredningar, exempelvis
kommunens seniorbostdder, modulbostidder samt enstaka fastighetsobjekt
darutover. Utredningarna som pagér tar manga ganger avstamp i framtida
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nyttjande, dgande samt tar hjd for det strategiska, langsiktiga
fastighetsidgarperspektivet.

Flera bostader &r 1 dag tomstéllda da det inte foreligger ndgot behov for
dessa. Framfor allt finns en dvertalighet av mindre bostéder med ett rum och
kok dar efterfragan for dessa ldgenheter sjunkit markant de senaste aren.
Socialndmnden har vid ett par tillfdllen aterlamnat bostider till tekniska
ndmnden av ovan ndmnda skal.

Forvaltning av bostader

Fastighetsavdelningens forvaltning av bostdder &r sett till den totala ytan
betydligt mer tidskrdvande &n motsvarande ytor i andra verksamhetslokaler
sasom exempelvis skolor, forskolor och vird- och omsorgsboenden.
Forvaltning av bostéder fordrar en relativt komplicerad och tidskrdavande
administration pga. den stora mingden avtalsférhallanden, hantering av
felanmilan fran ménga hyresgister samt det geografiskt utspridda bestandet.
Inom kommunens bestdnd av bostadsrétter dr dven bostadsrattsforeningarna
en part, vilket ytterligare 6kar den administrativa bordan.

Danderyds kommun, och i dess forldngning fastighetsavdelningen, har inte
en traditionellt uppbyggd forvaltningsorganisation for att hantera ett
bostadsbestidnd i den omfattning som nu gors. Trots de utmaningar som
foreligger hanteras forvaltning, felanmélan och dvrigt administrativt arbete
med ett fullgott resultat. Samhéllsutvecklingsforvaltningen kan trots detta
faktum i beaktande konstatera att det finns betydande effektiviserings- och
utvecklingspotential 1 kommunens ldgenhetsbestand. Darutover dr det
faktum att flertalet ldgenheter idag dr vakanta, ett viktigt skél for att vidare
utreda en fornyad planeringsinriktning for bestandet som helhet.

Utredningsuppslag

Samhillsutvecklingsforvaltningen har redogjort for de betydande
utmaningarna med ett bostadsbestdnd som innefattar en omfattande
administrativ, underhéllsmissig och dndamalsenlig, utmaning.

Enligt den bedomning som forvaltningen gor finns det patagliga vinster som
kan goras genom att bestdndet centraliseras och att vakanta bostdder, for
vilka behov ej foreligger, skyndsamt hanteras enligt relevanta atgardsplaner.

En centralisering av hela, eller delar, av bestdndet skulle, enligt
forvaltningens mening, effektivisera bade daglig drift, planerade
underhéllsdtgiarder samt minska den administration som idag &r bade
omfattande och komplicerad. En utredning bor belysa atgérder som hanterar
den problemformulering som redogjorts for i detta tjinsteutlatande.
Utredningen maste dock vara forutséttningslos.
Samhillsutvecklingsforvaltningen kan i detta skede inte peka ut enskilda
bostdder eller 16sningsforslag, utan hela bostadsbestdndet maste beaktas i en
sadan utredning. Samhéllsutvecklingsforvaltningen sammanfattar nedan
utredningen och dess atgérdsforslag i ett antal ambitioner:
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e Centralisera hela, eller delar, av bostadsbestiandet sa 1angt det ar
mojligt.

e Avveckla vakanser i sé stor utstrackning som mgjligt, med hdnsyn
till framtida osékerhet i efterfrigan.

e Minimera inhyrda objekt och/eller minska innehavet av
bostadsritter s& langt det dr mgjligt.

e Behalla eller utveckla endast bostdder som behdvs inom ramen for
det kommunala kdrnuppdraget eller beslutade viljeriktningar for
vilka beslut &r tagna.

Nasta steg enligt kommunens lokalférsorjningsprocess

I och med detta tjansteutldtande aktiveras fas 1 i kommunens
lokalforsorjningsprocess, den enskilda nimndens behovsanalys.

Behovsanalysen arbetas sedan in i den kommungemensamma
lokalf6rsorjningsplanen som kommunstyrelsen sedan fattar beslut att
godkénna.

Samtliga utredningar som bedrivs inom ramen for
lokalforsorjningsprocessen initieras av kommunstyrelsen som beslutar om
ramar, finansiering och tidplan for utredningsarbetet.

Samhéllsutvecklingsforvaltningens rekommendation ar att en
forutséttningslos utredning sedermera kan initieras och att 1ampliga atgarder
kan identifieras.

Sambhallsutvecklingsforvaltningens bedémning

Sambhéllsutvecklingsforvaltningen kan konstatera att forvaltningen av
kommunens bostadsbestdnd kan och bor effektiviseras.

Pé grund av geografiskt utspridda bostdder, stora underhallsbehov och
betydande vakanser, dr administrationen bdde komplicerad och tidskravande
och drift och underhall av fastigheterna dr bdde ekonomiskt ineffektivt och
resursslukande.

Sambhéllsutvecklingsforvaltningens rekommendation dr att en
forutséttningslos utredning initieras dér hela bostadsbestdndet beaktas.
Losningsforslagen foreslas utga ifran foljande ambitioner:

e Centralisera hela, eller delar, av bostadsbestdndet sa 14ngt det dr
mojligt.

e Avveckla vakanser i sa stor utstraickning som mdjligt, med hdnsyn
till framtida osékerhet i efterfrigan.

e Minimera inhyrda objekt och/eller minska innehavet av
bostadsritter sa langt det dr mojligt.

e Behilla eller utveckla endast bostdder som behdvs inom ramen for
det kommunala kdrnuppdraget eller beslutade viljeriktningar for
vilka beslut dr tagna.
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Atgirderna ligger i linje med samhillsutvecklingsforvaltningens ambitioner

om en mer effektiv, affirsmissig och ekonomiskt hallbar
fastighetsforvaltning. Eventuella atgérder &r nistan alltid relativt
tidskrdavande, det dr darfor angeldget om att en utredning initieras sd
skyndsamt som mojligt.

Konsekvenser for barn och unga
Beslutet far inga direkta konsekvenser for barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet 1 sig far inga ekonomiska konsekvenser men utifran
framtidsutsikten att delar av bostadsbestdndet kan samlokaliseras finns
mojligheten till en pataglig ekonomisk kostnadsreducering betrdffande
bostédernas skotsel och 16pande underhall.

Stefan Sorpola Magnus Fridell
Samhéllsutvecklingsdirektor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet
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