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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTORET Kommunstyrelsens utskott for
stadsbyggnad och fastigheter
Jenny Gibson 2020-11-02

Forséaljningsuppdrag avseende fastigheter for gruppbostader
LSS - Eldréret 1, Kiwin 1, Bordet 20 och Léttinge 3:29

Sammanfattning

Behovet av nya gruppbostader enligt lagen (1993:387) om stod och service till vissa
funktionshindrade (LSS) ar stort och bedoms 6ka framover. Samtidigt har den totala
investeringsvolymen i kommunen 6kat och olika l6sningar méste provas for att forverkliga de
investeringar som behovs. Genom forsiljning av fastigheter avsedda for gruppbostiader LSS
kan ytterligare gruppbostader tillskapas utan behov av kommunala investeringar.

Forsiljning av fyra fastigheter for gruppbostader LSS foreslas. Tva av fastigheterna ar
bebyggda och verksamheten bedrivs i kommunal regi. Inom de andra tvé fastigheterna
forutsétts koparen uppfora nya gruppbostiader. Kommunen kommer att teckna ldnga
hyreskontrakt for samtliga fastigheter inom ramen for forséaljningsprocessen och en maximal
hyresniva kommer att anges som en forutsattning vid forsaljningen.

Anbud kan lamnas pé olika delar och utvardering sker utifran den bésta helhetslosningen for
kommunen, baserat pa en kombination av kopeskilling och hyresnivi. Nar kommunen traffat
avtal med en kopare kommer en upphandling av nyproduktionen att genomféras av
kommunen som upphandlande myndighet i samarbete med koparen. D& entreprenadkontrakt
tecknats 6verlats detta till koparen som genomfor produktionen. Genom detta forfarande
tillskapas ny kapacitet utan att kommunen behover ta investeringen for nybyggnationen.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter foreslar kommunfullmdktige
besluta

1. Kommunfullméktige godkanner att forsaljningsprocess avseende fastigheterna
Eldroret 1, Kiwin 1, Bordet 20 och Lottinge 3:29 inleds

2. Kommunfullmaktige uppdrar till kommunstyrelsen att genomf6ra forsaljningen samt
underteckna for forsaljningen erforderliga handlingar
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3. Kommunfullmiktige uppdrar till kommunstyrelsen att teckna hyresavtal avseende
fastigheterna samt erforderliga genomforandeavtal for nyproduktion av gruppbostader
LSS enligt forutsdttningar i tjansteutlatande daterat 2020-09-21

4. Kommunfullméktige uppdrar till kommunstyrelsen att godkdnna anbudsinfordran,
anta leverantor, teckna avtal, 6verlata avtal, samt om nédvandigt, besluta om
avbrytande av upphandling av byggentreprenad for tvda nya gruppbostidder LSS

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter foresldr kommunstyrelsen
besluta for egen del

5. Kommunstyrelsen uppdrar till kommundirektoren att genomfora forsaljningen samt
underteckna for forsiljningen erforderliga handlingar under forutsittning av att
kommunfullméktige beslutar enligt punkt 1-4.

6. Kommunstyrelsen uppdrar till kommundirektoren att teckna hyresavtal avseende
fastigheterna samt erforderliga genomforandeavtal for nyproduktion av gruppbostider
LSS enligt forutsattningar i tjinsteutldtande daterat 2020-09-21 under forutsittning av
att kommunfullmaktige beslutar enligt punkt 1-4.

7. Kommunstyrelsen uppdrar till kommundirektoren att godkdnna anbudsinfordran, anta
leverantor, teckna avtal, 6verldta avtal, samt om nodvandigt, besluta om avbrytande av
upphandling av byggentreprenad for tvd nya gruppbostidder LSS under forutsittning av
att kommunfullméiktige beslutar enligt punkt 1-4.

Arendet

Bakgrund

Idag finns nio gruppbostader enligt lagen (1993:387) om stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) i kommunal regi. Utéver kommunens gruppbostiader finns dven
gruppbostéder i privat regi. Behovet av nya gruppbostader ar stort redan idag och i
behovsprognos avseende bostidder for personer med funktionsnedsittning 2019-2023
beskrivs ett successivt 6kande behov med totalt 25 personer till och med ar 2023. I
tjansteutldtande fran socialndimnden, bilaga 1, beskrivs behovet mer utforligt.

For att mota behovet av nya gruppbostiader utgick tidigare planer ifrdn att kommunen skulle
genomfora en del byggnation i egen regi i kombination med inhyrning fran privata
fastighetsigare. I ndrtid var planen att bygga gruppbostader inom fastigheterna Bordet 20 i
Gribbylund och Lottinge 3:29 i Lottingelund. Inom fastigheten Bordet 20 finns en tidigare
gruppbostad som stir tom da lokalerna inte ar andaméalsenliga medan fastigheten Lottinge
3:29 ar obebyggd.

Investeringsvolymen i kommunen har 6kat kraftigt de senaste tio &ren i takt med att
befolkningen 6kat. Utifrén den padgdende och planerade utbyggnaden finns ett stort behov av
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nya samhallsfastigheter och 6vrig infrastruktur, vilket innebar att det totala investerings-
behovet kommer att 6ka framover dven om utbyggnadstakten justerats ned nagot. Allt for stora
investeringar riskerar att bli en péfrestning for kommunens ekonomi och kommunen méste
darfor faststélla en rimlig ambitionsniva som verksamheten klarar av att finansiera. Manga
olika 16sningar behover darfor provas for att forverkliga de investeringar som behovs.

Aga alternativt hyra lokaler

Marknaden for samhaillsfastigheter har utvecklats mycket de senaste aren. Antalet aktorer har
oOkat, sarskilt i storstadsregionerna. Fréan att endast en handfull bolag hade samhallsfastigheter
som enskilt fokus for ndgra ar sedan finns det idag ett 50-tal aktorer som prioriterar
segmentet.

I och med att privata aktorer numera ar intresserade av att bygga, dga och forvalta
samhallsfastigheter kan kommunen vilja att i vissa fall hyra sina verksamhetslokaler hos
privata fastighetsidgare. Ungefar halften av de lokaler som anvands av verksamheter som social
omsorg ansvarar for, ar idag inhyrda hos privata fastighetsiagare.

Normalt brukar det anses billigare 6ver tid att 4ga jamfort med att hyra och att det darfor kan
vara olampligt att avyttra fastigheter dir kommunen sedan blir hyresgést. Men kostnaden for
att dga jamfort med att hyra handlar inte bara om finansiella parametrar som avkastningskrav
utan ocksd om organisationens effektivitet och kompetens i produktion och forvaltning,
incitament och struktur mellan hyresgést och hyresvard samt strategiska avviagningar som
alternativanvandning. En forutsittning for en lyckad inhyrning ar dock att kommunen har
erforderlig organisation for att vara en professionell kravstillare som hyresgast.

Forsaljning av fastigheter for gruppbostader LSS

Utifrén kommunens samlade investeringsbehov och da det finns en fungerande marknad for
agande och uthyrning av gruppbostidder LSS foreslas att kommunen inleder en forsiljnings-
process for fastigheterna Bordet 20 och Lottinge 3:29 dar en forutséttning ar att koparen ska
genomfora nyproduktion av gruppbostader inom fastigheterna med kommunen som hyresgast.
En forutsattning for att forsiljningen och inhyrningen inte ska anses vara en fortackt
entreprenadupphandling ar att kommunen i samband med forséljningen genomf6r en
entreprenadupphandling av nyproduktionen enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) i
samarbete med koparen. Da entreprenadkontrakt tecknats overlats detta till koparen som
sedan genomfor produktionen av gruppbostdderna i enlighet med entreprenadkontraktet.

Da fastigheter avsedda for gruppbostader LSS generellt ar sma objekt finns en tydlig
vardepremie pa marknaden for portfoljer med flera objekt eftersom detta innebar en mer
effektiv forvaltningsenhet. Det kan dven finnas en fordel med en portf6lj som innehéller bide
befintliga forvaltningsprojekt och utvecklingsprojekt. Av denna anledning foreslas édven tva
kommunégda fastigheter, bebyggda med gruppbostader LSS, Kiwin 1 i Taby kyrkby och
Eldroret 11 Lovbrunna, inga i forsiljningsprocessen. Dessa fastigheter bebyggdes med
gruppbostidder 2017 och trots relativt hoga hyror for savil verksamheten som for de boende
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har fastigheterna negativa driftnetton, nagot som beror pa hoga finansieringskostnader. Mer
utforlig fastighetsinformation for samtliga fastigheter finns i bilaga 2.

For samtliga objekt ar en annan forutsiattning att langa hyreskontrakt tecknas mellan
kommunen och koparen till en i forvig angiven maximal hyresniva. Linga hyresavtal med
kommunen ar positivt for marknadens aktorer och innebér en hogre kopeskilling samtidigt
som det sakerstiller den kommunala verksamheten under lang tid. En lang hyrestid skapar
trygghet hos hyresgast och hyresvird, medan en alltfor 1ang hyrestid kan innebira en oonskad
lasning for bada parter. En 20-aring avtalstid bedoms vara en bra avvigning.

Forsiljningen foreslas ske med hjalp av transaktionskonsult med god marknadskannedom och
erfarenhet av liknande forsiljningar. Forsiljningen sker pa den 6ppna marknaden och aktorer
ges mojlighet att limna anbud pa kopeskilling for fastigheterna i kombination med férslag pa
hyresniva. Ett tak for hyresnivan redovisas i forsialjningsprospektet dar taket dr i nivd med
hyran i kommunens senast uppforda gruppbostader, eller strax darunder. Fastigheterna
kommer att redovisas som separata budenheter, sa att bud kan lamnas pé de obebyggda
fastigheterna, de bebyggda fastigheterna eller pa hela portfoljen.

Genom denna hantering ges forutsattningar for att utifran inkomna anbud i ett senare skede
utvirdera vilket alternativ som ar den basta helhetslosningen for kommunen.

Forsaljningen ar i linje med de strategier for fastighetsbestdndet som ingick i
Planeringsunderlag 2021, godkant av kommunstyrelsen 2020-05-04, dnr 2020/72-04, vilka
anger att kommunen kan édga fastigheter for att mota lokalbehoven i kommunens egen
verksamhet nar det ar ekonomiskt fordelaktigt, men att fastigheter som inte bedoms behovas
pa lang sikt bor avyttras.

Konsekvenser av forsaljningen

Genom att kommunen tecknar 20-driga hyreskontrakt avseende de befintliga och
tillkommande gruppbostédderna sékerstills kommunens nyttjande av lokalerna under 1ang tid.
Genom forsaljningen forlorar kommunen sin radighet som fastighetséigare men samtidigt
behaller man en viss rddighet som hyresgast genom det indirekta besittningsskyddet som
innebar att hyresvarden ar skyldig att ersatta hyresgasten for den ekonomiska skada som en
avilyttning innebar (galler ej rivning eller om man anvisar erséttningslokal). Dessutom har
kommunen radighet 6ver fastigheternas tillitna anvandning genom det kommunala
planmonopolet.

Genom en forsaljning av de obebyggda fastigheterna till en privat aktor som genomfor
nybyggnation av gruppbostader ddr kommunen hyr lokalerna frigors kapital pa kort sikt och
investeringsutrymme kan anvindas till annat. Samtidigt binder kommunen upp sig till &rliga
hyresutgifter genom hyreskontrakten.

Fastighetsavdelningen kommer att hyra in lokalerna frdn kdparen och darefter hyra ut till
social omsorg och de boende. Fastighetsavdelningens intdkter och kostnader f6r in- och
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uthyrningen ska vara lika stora. Social omsorg kommer att hyra de gemensamma lokalerna
fran fastighetsavdelningen ofor en hyra som inte 6verstiger hyran pd kommunens senast
byggda gruppbostédder (den hyra som anges i det vinnande anbudet). De boende hyr
lagenheterna till en hyresniva som motsvarar nivan i kommunens senast byggda
gruppbostader.

For de bebyggda fastigheterna géller att de boende hyr sina lagenheter fran Taby kommun. De
gemensamma ytorna hyrs ut av fastighetsavdelningen till social omsorg. Efter en forsiljning av
fastigheterna kommer fastighetsavdelningen att hyra in hela lokalerna frén koparen och
darefter hyra ut lagenheterna till de boende och de gemensamma ytorna till social omsorg.
Hyresnivan foreslds i stort sett vara likartad som idag och forséljningen innebéar ingen 6kad
kostnad for de boende och social omsorg.

For fastighetsavdelningen innebar dagens situation ett underskott da hyresintidkterna inte
tacker kostnaderna. Detta beror till storsta delen pa hoga kostnader for avskrivningar och
internrianta. Efter forsidljningen kommer fastighetsavdelningens kostnader och intakter for
fastigheterna att vara lika stora.

Om forsiljning genomfors och kopeskillingen overstiger fastigheternas bokforda viarden frigors
kapital med positiv resultatpaverkan. Anbud som understiger fastigheternas bokférda varden
innebar troligen att fastigheterna inte avyttras om inte affiren som helhet ar positiv for
kommunen.
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