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SAMHALLSUTVECKLINGSKONTOR SAM

Affarsutvecklare

Martina Sennerholm
KOMMUNSTYRELSEN
2023-02-20

Forsaljning av tio tomstallda bostadsratts-
lagenheter

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen godkanner att forsaljningsprocessen for tio
bostadsrittslagenheter, listade i bilaga till tjansteutldtande, genomfors i
enlighet med tjansteutlatande, daterat den 23 januari 2023.

2. Kommunstyrelsen uppdrar till fastighetschefen att underteckna for
forsiljningarna erforderliga handlingar.

Sammanfattning

Kommunen har ansvar att tillse att behovet av boende enligt socialtjanstlagen och
lag om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for bosittning tillgodoses.
Kommunen har tillgang till 169 bostadslagenheter for andamalet, varav 114
stycken ar bostadsrattslagenheter som kommunen ager. Dessutom har
kommunen tillgang till cirka 250 boendeplatser pad Kemistvigen 30 som hyrs fran
en privat hyresviard. Sedan Kemistviagen 30 borjade anviandas for mottagandet av
nyanlanda har 6verkapaciteten av kommunagda bostadsrattslagenheter okat. I
borjan av ar 2023 ar 51 av bostadsrattsldgenheterna vakanta. De ndrmaste aren
forvantas overkapaciteten pa bostadsrattslagenheter vara mellan 45 och 55
lagenheter. For att minska 6verkapaciteten och de kostnader den medfor foreslas
att tio av bostadsrattslagenheterna avyttras de narmaste tva aren.
Bostadsrittslagenheterna foreslas siljas via méklare. De tio tomstallda
lagenheterna innebiar kostnader for kommunen pa ca 630 tkr per ar (el, avgifter
till foreningar samt drift och férvaltning).

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter behandlar drendet
vid sitt ssmmantrade den 13 februari 2023.
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Arendet

Bakgrund

Det har under en langre period funnits en viss 6verkapacitet pa kommunigda
bostadsritter. Socialndmnden har tidigare haft ansvar for mottagandet av
nyanldnda och kommunens dgda och inhyrda bostadslidgenheter for
socialnamndens verksamhet har varit planerat utifran detta under flera ar. Ar
2020 flyttades det organisatoriska ansvaret for mottagande av nyanlianda till
gymnasie- och naringslivsndimnden, GNN och i samband med detta
blockforhyrdes boenderum pa Kemistvigen 30 som boende for mélgruppen
nyanldnda. I och med detta har 6verkapaciteten avseende bostiader for
socialnamndens verksamhet okat ytterligare.

Kommunens lagenhetsbestand

Kommunen har ansvar att tillse att behovet av boende enligt socialtjanstlagen
(2001:453), SoL, och lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda
invandrare for bosittning, bosittningslagen, tillgodoses. Kommunen behover ha
tillgdngliga bostader for detta andamal. Kommunen har i borjan av r 2023 totalt
169 bostadslagenheter att disponera. Kommunens innehav av bostadslagenheter
bestar av bade hyresritter som hyrs fran privata fastighetsiagare eller Taby
Fastighets AB och bostadsratter som forvarvats av kommunen.
Bostadsrattslagenheterna som kommunen ager ar 114 stycken. Utover dessa har
kommunen tillgéng till cirka 250 boendeplatser for mottagande av nyanldanda pa
Kemistvagen 30 som hyrs fran en privat hyresvard.

Nir en person beviljas en bostadsldgenhet i kommunens bostadsinnehav innebar
det att personen far nyttjanderatt till bostadslagenheten utifran forutsattningar i
beslutet om socialt stod. Kontraktslangden regleras i Riktlinjer for handliggning
och hantering av bostdder som hyrs i andra hand av kommunfastigheter,
beslutade av socialnamnden den 28 december 2013, §112, och ar som langst fyra
ar. Det innebar att en uthyrd lagenhet vanligtvis kommer tillbaka till det
uthyrningsbara bestandet igen inom fyra ar.

Av de 169 bostdderna har nuvarande hyresgist besittningsritt i 91 av
lagenheterna. Det innebar att dessa 91 lagenheter inte kommer tillbaka till det
uthyrningsbara innehavet igen efter fyra ar. De blir endast tillgdngliga for
kommunen om hyresgisten avflyttar eller avlider. Dessa lagenheter kan darfor
inte ingd i det uthyrningsbara innehavet for att méta kommande ars behov for
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socialnamndens verksamhet och har darfor inte inkluderats i analysen for 6ver-
/underkapacitet i bostadsinnehavet.

Arligt behov av nya lidgenheter for socialnamndens verksamhet

Socialnamnden fattar beslut om behovsprognosen for socialnimndens
verksambhet i slutet av varje ar. Det senaste beslutet om behovsprognos av
bostader for individ- och familjeomsorgen 2022-2031 togs i socialndmnden, den
7 december 2022, §189.

Prognosen for socialnamndens verksamhet visar pa att i genomsnitt atta nya
hushall kommer att vara i behov av en lagenhet respektive ar under de narmaste
fyra dren. Detta inkluderar behovet for individ och familjeomsorgens ligenheter
samt funktionsnedsittningomradets traningsldgenheter. En prognos som denna
innehéller manga osidkerheter och det ar svart att forutse behovet pa langre sikt.
Det beror pé att till skillnad fran exempelvis dldreomsorgen och grundskolan
finns det inte ndgon specifik demografisk grupp dar behovet av bostader uppstar.
Situationer kan uppsta i livet och Tabybor kan med kort varsel komma att behova
stod och/eller skydd via individ och familjeomsorgen. Behovsprognosen for
bostader ar darfor kortsiktig och giller enbart de ndrmaste aren da den bygger pa
historisk uthyrning de senaste aren. De senaste dren har mellan fem och nio
lagenheter hyrts ut arligen. Osdkerheten i prognosen innebar att kommunen
behover ha en ndgot hogre kapacitet dn det prognosticerade behovet. Detta delvis
for att kunna mota en oforutsedd hogre efterfragan och delvis for att ha majlighet
att kunna gora anpassningar och renoveringar av ligenheter mellan det att en
hyresgast flyttar ut och nasta flyttar in.

Overkapacitet av bostadsligenheter

I borjan av ar 2023 ar 51 lagenheter av de totalt 169 lagenheterna vakanta. Under
de narmaste fyra aren forvantas minst 277 av dagens uthyrda lagenheter komma
tillbaka till det uthyrningsbara innehavet igen nar hyresgistens nyttjanderétt till
lagenheten utifran bistdndsbeslutet upphor. Samtidigt forvantas atta nya hushall
flytta in i en ldgenhet respektive ar. I tabellen nedan ses den prognosticerade
overkapaciteten av ldgenheter i slutet av respektive ar fram till ar 2026.
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Antalet vakanta lagenheter i slutet av respektive ar fram till ar 2026

2022 2023 2024 2025 2026
Tillkommande uthyrningsbara
lagenheter/ar 10 9 5* 3*
Tillkommande inflyttningsbehov/ar 8 8 8 8
Vakanta ldgenheter 51 53 54 51 46

*Det finns en osidkerhet kring tillkommande uthyrningsbara ligenheter under
aren 2025 och 2026 eftersom lagenheter sdgs upp och tomstills under en kortare
tidsperiod an prognosperioden.

Det har under en langre period funnits en viss 6verkapacitet pa kommunagda
bostadsratter. Sedan mottagandet av nyanlanda har flyttats till Kemistvagen 30
har 6verkapaciteten avseende bostiader for socialndmndens verksamhet okat
ytterligare och forviantas vara bestdende under de kommande &ren. Hyresavtalet
pa Kemistvagen 30 giller till och med 31 december 2026 och kan darefter
forlangas med ett ar i taget. P4 Kemistvigen 30 finns ca 300 boendeplatser i tva-
och flerbaddsrum.

For att hantera 6verkapaciteten av lagenheter inom socialndmndens verksamhet
sags hyresratter upp varefter de tomstills. Hyresratterna ar enkla att saga upp
och kan lamnas inom tre manader. Verksamheterna betalar for hyresldgenheten
den hyra som den privata hyresviarden sitter. I méanga fall tacker inte hyran
behovet av underhall for hyresratten eftersom lagenheterna har storre
underhallsbehov dn vanliga ldgenheter pa grund av hogre omflyttning av
hyresgiaster. Underhallskostnaderna utgor i dess fall direkta kostnader for
fastighetsavdelningen. Under ar 2022 har 13 hyresldgenheter lamnats tillbaka till
privata hyresvirdar efter att de tomstallts.

Den narmaste fyraarsperioden forviantas 6verkapaciteten i kommunens
tillgdngliga bostadsinnehav uppga till mellan 45 och 55 ldgenheter. Det finns ett
visst behov av en 6verkapacitet i lagenhetsinnehavet, men da antalet vakanta
lagenheter dnda ar betydligt storre 4n behovet, foreslas att ett antal av
bostadsrittslagenheterna avyttras de narmaste aren.
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Urvalskriterier

De bostadsratter som foreslas siljas respektive behéllas utgar ifran ett antal
urvalskriterier.

Foljande kriterier har gemensamt tagits fram som de mest betydelsefulla for
beslut om en ldgenhet kan séljas eller behéllas:

Lagenhetens kostnad for kommunen

e Ligenhetens storlek

e Nairhet till centrum eller kommunikationer
¢ Tillganglighetsanpassning av lagenheter

e Ligenheter i samma bostadsrattsforening

Utifran urvalskriterierna ovan foreslés att tio bostadsrattslagenheter avyttras de
narmaste tva aren. Bostadsrattslagenheterna redovisas i bilaga.

Forslag till forsaljningsprocess

Tidsplanen for avyttring av ligenheterna ar beroende av marknaden for
bostadsritter i Taby. En vikande marknad for bostadsratter kan gora att
kommunen far ett lagre pris for bostadsratterna om flera lagenheter gors
tillgangliga for forsaljning samtidigt. Darfor foreslas att kommunen siljer tio
lagenheter under en period pa tva ar. Darefter ska 6verkapaciteten av lagenheter
analyseras pa nytt for att finga upp forandringar i behovet av lagenheter infor
kommande ar. Utifran analys av 6verkapaciteten samt bostadsrattsmarknaden i
Taby kan forslag om ytterligare forsiljning av bostadsritter bli aktuellt. Samtidigt
utreds dven mojligheten att under en begriansad tid blockuthyra ett antal
bostadsrattslagenheter for att minska kommunens kostnader for de tomstallda
lagenheterna.

De tio bostadsrattsldgenheterna foreslas siljas via maklare. Infor forsiljning bor
lagenheterna besiktigas tillsammans med méaklare for att bedoma om det finns
enkla atgiarder som kan genomforas infor en forsiljning for att ge ett hogre
forsaljningspris.

Ekonomiska overvaganden

Forslaget innebar att antalet tomstallda lagenheter minskar vilket ger lagre
kostnader for kommunen. De tio tomstillda ldgenheterna innebar kostnader om
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ca 630 tkr per ar for kommunen. Kostnaden innefattar el, avgifter till foreningar
samt drift och forvaltning av lagenheterna.

Forsaljning av bostadsratter innebar att kommunen far en forsaljningsintakt.
Forsiljningsintdkten uppskattas sammanlagt till cirka 15-20 mnkr for de tio
lagenheterna. Arvode for méklartjanster, stadtjinster samt eventuella enkla
atgarder i lagenheter kommer att belasta forsaljningsintiakten.

Katarina Kadmpe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef
Bilagor
— Lista med bostadsrittslagenheter som foreslas séljas, daterad den 23

januari 2023

Expedieras

Handlaggare Martina Sennerholm
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