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Kommunstyrelsen

Avtal med Stockholms Bostadsformedling AB om formedling
av lagenheter i Varmdo kommun

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 6 februari 2013, § 28 att ge kommundirektoren i
uppdrag att férhandla om samarbetsavtal med Stockholms stad om bostadsformedling.
Utgéangspunkten for forhandlingarna skulle enligt beslutet vara att verka for att
virmdoborna inte missgynnas samt att en dvergangstid pa minst fem ar ska efterstrévas.

Viarmdo kommun har forhandlat med Stockholms Bostadsformedling AB under véren
2013, 1 enlighet med uppdraget. Ett forslag till avtal mellan Varmd6é kommun och
Stockholms Bostadsformedling AB har utarbetats och avtalet foreslas godkénnas.
Forslaget innebér ocksa att ett foljdavtal mellan VarmdoBostdder AB och Stockholms
Bostadsformedling AB foreslas tecknas.

Inneborden i foreslagna avtal ér att Stockholms Bostadsformedling AB dvertar
formedlingen av lagenheter 1 VairmdéBostdder AB:s bestand. Darmed upphor Varmdo
kommuns bostadsformedling. Samtliga ldgenheter omfattas med undantag av lagenheter
som anvénds till VarmddBostader AB:s internko, sociala eller medicinska forturer samt
bostédder for flyktingmottagande.

Under en 6vergéangstid om fem ar foreslas Stockholms Bostadsformedling AB
tillhandahélla en sérskild Varmdoko for att sdkerstilla att virmdoborna inte missgynnas
genom forlorad kotid. Den efterstrdvade overgéngstiden pd fem har ddrmed sdkerstallts.
Antalet 14genheter som formedlas till Varmdokon foreslés var 50 % utan nedtrappning.
De sokande 1 Varmdds bostadskd som redan stir i Stockholms Bostadsférmedlings ko
(bostadskon) med en aktiv anmélan ska automatiskt fa kétiden frén Varmdo 6verford till
Viarmdokon inom Stockholms Bostadsformedling AB.

Viarmdo kommun har mojlighet att sdga upp avtalet efter sex méanader.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har gett kommundirektoren 1 uppdrag att férhandla fram ett
samarbetsavtal med Stockholms stad om bostadsformedling. Uppdraget gavs den 6
februari 2013, § 28 och 16d 1 sin helhet:

Besoksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdo kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 e varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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1. "Kommundirektoren far i uppdrag att forhandla ormsabetsavtal med
Stockholms stad om bostadsférmedling.

Att i férhandlingarna verka for att vdrmdobornaeimissgynnas.

Att en 6vergangstid pa minst fem ar ska eftersgava

wn

Arendebeskrivning
Varmdo kommuns bostadsférmedling

VarmdoBostader AB ager och forvaltar cirka 2 OG§elgheter i Gustavsberg,
Hemmesta, Stavsnas, Djur6 och Ingard. Varmdo konsrbostadsformedling formedlar
idag VarmdoBostaders lagenheter samt lagenhet8apdhamn som &gs av Ekno
Hemman.

For att stalla sig i bostadsformedlingens ko skastikande vara 18 ar och ha ett
svenskt personnummer eller ett samordningsnumnostaBsformedlingen har en rak
k6. Det innebér att alla lagenheter, med undariadém som férmedlas genom fértur,
uteslutande formedlas efter kotid. Om den sokandé@r@ndobo eller bor i nagon annan
del av Sverige har saledes idag ingen betydelsa&fiigheten att fa en hyreslagenhet
genom Varmdo kommuns bostadsformedling.

Det ar fastighetsagaren som beslutar om vilka koaw stalls pa en bostadssokande for
att denne ska bli godkand som ny hyresgéast. Deargfikbetalar en koavgift pa 200
kronor per ar och formedlingsavgiften ar 1 000 kron

Lediga lagenheter publiceras pa bostadsformedlmbemsida. De som far ett
visningserbjudande pa en viss lagenhet har sjadtiet anmalt intresse for den
lagenheten. Det ar vanligen 150 - 250 stkande pé Mayenhet.

Cirka 170-175 lagenheter formedlas arligen, vargeriomsnitt en privat lagenhet
arligen.

VarmdoBostader hanterar den interna kon for byéemén som redan hyr en lagenhet.
Nedan redovisas aktuell statistik for Bostadsforingeén i Varmdo kommun.

Tabell 1: Aktuell statistik Bostadsférmedlingen i Varmdo kommun

Antal personer i k6 30 juni 2013 5623
Antal Varmdobor i k6 30 juni 2013 2756
Antal sokanden fran andra kommuner i k6 30 juni 2013 2867
Antal personer i ko till Trygghetsboendet 30 juni 2013 206

Antal lagenheter formedlade per ar i genomsnitt sedan 1996 [175

Antal lagenheter formedlade 1 januari-30 juni 2013 57

Antal personer med kotid langre an tre ar 2667

Genomshnittlig tid for att fa lagenhet (kotid), per 30 juni 2013 |5,2 ar
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Som framgar av tabellen ovan stod 5623 sdékanda k@ 30 juni, varav 2756 var
varmdobor. Den genomsnittliga kdtiden, dvs. derogesnittliga tiden innan en sékande
far hyra en lagenhet, var 5,2 ar.

Kotiden varierar for olika omraden inom kommuneitkat framgar av nedanstaende

tabell.

Tabell 2: Kétid for olika omraden 2012

Stavsnas 6 man — 2,5 ar
Djuro 3-6ar
Ingard 3-8ar
Hemmesta 3-14ar
Gustavsberg 3-13ar

De sokande har statt i kon under olika lang tidefi varierar fran 1 dag upp till 13 ar
for den som statt langst i kon. Diagrammet nedaantiden som sokande statt i kon per
halvarsskiftet 2013.

Diagram 1: Antal ar i bostadskon i Varmdo kommun, per 30 juni 2013

Antal ar i bostadsko

1149

860
709 652
566 564 518
284 265
I 154
m
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anlar

Antal s6kande

Kotid (ar)

Fortur till bostad
Fortur till bostad kan beviljas i sarskilda falleDar socialnamndens arbetsutskott som

fattar besluten efter beredning inom socialkontdréttlinjer for fortur finns.

Stockholms stads bostadsformedling
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| slutet av 2012 stod ndrmare 400 000 s6kandeck8tms stads bostadskd. Av dem
som star i kon ar 19 procent aktivt sokande, médaiga har nagon form av boende
och ser bostadskon som en forsakring infor framti@rygt halften av dem som star i
bostadskon ar bosatta i Stockholms stad. Ungeféredjedel bor i 6vriga Stockholms
l&n medan 15 procent bor i 6vriga landet eller Uéois.

Bostadsformedlingen i Stockholm formedlar cirkaODD lagenheter per ar. En tredjedel
av lagenheterna kommer fran privata fastighetsagdrerocent fran Stockholms
kommunala bostadsbolag och 6 procent fran 6vrigarkoners bostadsbolag.
Stockholms stads bostadsférmedling samverkar medtaroch kommunala
fastighetsagare i hela lanet och har 250-300 sastspéartners.

Avtalen mellan Stockholms stads bostadsféormedloigsamarbetskommunerna ser
olika ut. En del kommuner lamnar sina lagenhetieBtockholms bostadsférmedling
och avvecklar successivt sin bostadskd. Kommunextborgare stéller sig i
Stockholms stads bostadsko och kan sdka ledigatégper i alla samarbetskommuner
inklusive Stockholms stad. Andra kommuner véljéthatko foér boende i den egna
kommunen samt en intern byteskd, medan sokandefrdra kommuner soker via
Stockholms bostadsformedling. Dessa kommuner laemalel av sitt bostadsbestand
till Stockholm for férmedling. Stockholms bostadsiiedling skbter endast interna
byteskoer at fastighetsagare inom koncernen StadsBu

Formedling av forturer till bostadskon av sociath onedicinska skal ar en frivillig
uppgift for kommunerna som kan uppdras at annain lgankurrenslagstiftningen
kraver dock att en upphandling genomfoérs om nagmm@a aktor ska utfora detta for
Varmdos rakning.

Den kotid som kravs for att fa en lagenhet varigraftigt mellan olika omraden och la-
genhetstyper. Under 2011 hade en majoritet av demfigk en lagenhet en koétid pa
mellan 4 och 7 ar. Huvuddelen av vanliga hyresrattestadskon formedlades 2012
med mellan 5 till 7,5 ars kétid hos Bostadsformagtin i Stockholm.

Tabell 3: Genomsnittlig kotid i de kommuner dér Stockholms stads bostadsférmedling
formedlat flest lagenheter:

Botkyrka 5,2 ar Solna 11,1 ar
Ekero 3,6 ar Sundbyberg 8,9 ar
Haninge 5,0 ar Sodertalje 3,1ar
Huddinge 6,1 ar Upplands Vasby 5,7 ar
Jarfalla 6,4 ar Uppsala 5,9 ar
Lidingo 6,7 ar Vallentuna 6,2 ar
Nacka 5,6 ar Vaxholm 4,6 ar
Sollentuna 5,5 ar Varmdo 5,2 ar

Som jamforelse var Varmdo kommuns kétid under 20gghomsnitt 5,2 ar. Fyra av de
femton jAmforelsekommunerna har kortare genomignikdtid an Varmdo. Huvuddelen

IStatistik fran Stockholms Stads BostadsférmedliBgdsredovisning 2011.
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har langre genomsnittlig kotid.

Koavgiften ar 225 kronor per ar och formedlingséegi ar 1 000 kronor for fullvardiga
kontrakt och 500 kronor for till exempel korttidskoakt. Sedan 1 juli 2013 finns ingen
formedlingsavgift for ungdomsbostader och ofullgiga kontrakt.

Regional bostadsformedling

| en region som Stockholms lan, med gemensam arbetsbostadsmarknad, ar det
enligt Lansstyrelseérbra med en regional samordning kring formedling av
hyresbostader. | stort sett &r det bara Stockhetatsbland lanets kommuner som har
en bostadsformedling dar bade privata och allméigayhyresbostader formedlas och
den har i allt storre utstrackning rollen av enoagl bostadsférmedling.

De flesta av lanets kommunala bostadsbolag hadremetdling av de egna bostaderna
eller ar anslutna till Stockholms stads bostadsé&ilimg. Forutom Stockholms stads
olika bostadsbolag férmedlades bostader i sex dtairamunala bostadsaktiebolag i
lanet 2011. Privata hyresbostader formedladesavd&nets 26 kommuner och utgjorde
en dryg tredjedel av de formedlade bostaderna.rS20h0 har bostadsférmedlingen i
Stockholm i uppdrag att férmedla studentbostader.

Analys av formedlingstider for nyproducerade lagenieter

Vid nyproduktion i egenregi av hyreslagenhetereingnligen sa att en kommun vill att
dessa ska kunna nyttjas av de egna kommuninvanfirstéa hand. Med denna
utgangspunkt ar det viktigt att analysera progeestide formedlingstider for framtida
nyproducerade lagenheter. | avsnittet gors jamdérahed omraden inom Stockholms
stad samt 6vriga kommuner.

For nyproducerade lagenheter ar kotiderna geneeshdligt kortare an for lagenheter inom
succession, pa grund av hogre hyresnivaer. Huvaddsl lagenheterna i Sydvastra
ytterstaden i Stockholm formedlades med 5 till ¥ kiitid. | Sodra ytterstaden formedlades
lagenheterna med 2 till 6 ars kotid. | andra komenuém Stockholms stad férmedlades
nyproducerade lagenheter med mellan 0 till 4 atelkBe kommuner som ingar i
underlaget &r Haninge, Huddinge, Jarfalla, Lidirgdllentuna och Taby. De flesta av
lagenheterna i Haninge och Huddinge férmedladesOraid2 ars kotid. | Jarfalla och pa
Lidingd formedlades de flesta lagenheter med Btdrs kétid. | Sollentuna och i Taby
formedlades lagenheterna med mellan 2 och 6 ai. kot

2 Rapport 2012:16, Laget i lanet — Bostadsmar&nadbtockholms 1&an 2012.
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Diagram 2: Kotidsintervaller for vanliga nyproducerade hyresratter formedlade i
bostadskon i Stockholm 2012-juni 2013.
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Det dr svart att sdga hur formedlingslidget for 14genheter i Varmdo blir initialt.
Nyproducerade ldgenheter kan komma att férmedlas med allt mellan 0 och 4 ars kotid.
Efterfrigan dr dock framst beroende av projektets ldge, storlek och hyresniva.

Overgangstid

For att sdkerstélla att ett samarbete med Bostadsformedlingen i Stockholm AB ér
gynnsamt for Varmdo kommun och virmddborna pé lang sikt likvil som pa kort sikt ar
overgangstiden betydelsefull. Med 6vergangstid avses hér den tid som sdrskilda villkor
rader for vairmddbor 1 bostadskon for att kotid inte ska forloras. Av naturliga orsaker vill
Viarmdo kommun ha sa lang 6vergangstid som mojligt, medan Bostadsformedlingen 1
Stockholm AB vill ha sé kort tid som mojligt, av effektivitetsskdl. En vanlig
overgangstid nir andra kommuners och kommunala bostadsbolags kder har inforlivats 1
det regionala samarbetet har varit tva till tre ar. For Virmdo kommuns ridkning foreslas
en dvergdngstid om fem ar, med nedtrappning fran 75 procent till 25 procent.

Erfarenheter fran andra kommuner

Botkyrka

Bostadsformedlingen 1 Stockholm tog 6ver Botkyrkabyggens formedling och hantering
av bostadssokande fran andra kommuner 2009. Botkyrkabyggen ldmnar en tredjedel av
de lediga lagenheterna till Stockholms bostadsféormedling. En tredjedel av ldgenheterna
gér till Botkyrkabyggens interna bytesko och en tredjedel kan endast sokas av
kommunens egna invénare.
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| samband med 6vergangen fick de sokande somad#nrstod i Stockholms bostadsko
anmala sig dit. De hade da tva kétider under emgdweysperiod, en i ordinarie
bostadskon i Stockholm och en i Botkyrkakon. Foéstd efter avtalets ikrafttradande
formedlades 75 procent av Botkyrkas inlamnade lagtan till Botkyrkakon. Darefter
har en arlig nedtrappning av denna andel skett.

Botkyrkabyggen uppger att samarbetet med Stockhstats bostadsformedling
fungerar mycket bra och att kommuninvanarnas ntigligr att fa en bostad inte har
forsamrats av systemet.

Vallentuna

Vallentuna har avtal med Stockholms stads bostansfding sedan 2004. Kommunen
hade fa hyresratter jamfort med exempelvis Botkyréta Huddinge. Vallentunakon
upphorde 2006 och samtliga lediga lagenheter lardaeester till Stockholms
bostadsformedling. De som stod i Vallentunas bast@ddar Stockholms
bostadsformedling tog 6ver 2004 fick flytta dver kbtid till Stockholms ko de tva
forsta aren, darefter fick de borja rakna om sitickfian overflyttningen. Vallentuna
upplever att samarbetet med Stockholms bostadséimyefungerar bra, men att
bostadssokande Vallentunabor nu har samre tilltjih@genheter i Vallentuna.
Kotiderna har blivit langre eftersom dven sokande indra kommuner konkurrerar om
lagenheterna i Vallentuna. Den genomsnittliga leititbr en lagenhet i Vallentuna &r ca
6 ar.

Huddinge

Huddinge kommuns bostadsbolag avtalade med Stanshstiads bostadsférmedling
om foérmedling av lagenheter 2002. | samband medyavgen fick de sokande som inte
redan stod i Stockholms bostadské anmala sig dithdle da tva kotider under en
dvergangsperiod, en i ordinarie bostadskon i Stolckloch en i Huddingekon. Forsta
aret efter avtalets ikrafttradande formedladesr®@gnt av Huddinges inlamnade
lagenheter till Huddingekon. Darefter skedde eig dmédtrappning av denna andel och
fran och mer 2007 upphorde Huddingekon. Huddingerkan har idag ingen
férmedling av bostader.

Jarfalla
Lediga lagenheter indelas i fyra kategorier:

« FOr hyresgaster fran andra orter. En tredjedelealediga lagenheterna lamnas
till Stockholms stads bostadsférmedling, kommurerda formedlingskanal av
lagenheter till bostadsstkande som inte bor etlegtar i Jarfalla.

* Extern k6. En tredjedel formedlas av Jarfallahustipersoner bosatta i eller
med arbete i Jarfalla. Den s6kande registrerasaigjar kotid och kan sedan
anmala sitt intresse for de lediga lagenheter samoseras ut pa Jarfallahus
AB:s hemsida.

* Intern k6. En tredjedel formedlas till interna hytélyresgaster som bott i sin
nuvarande bostad hos Jarfallahus i minst tre ardtatt soka bland dessa
lagenheter.
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« Seniorkd. Aven uthyrningen av seniorlagenheterigitadiserad och sker i
separat ko via Jarfallahus webbplats.

Sollentuna

Sollentunahem har avtal med Stockholms stads k&f$tadedling om formedling av 50
procent av foretagets nyproducerade hyresréattele Baende i Sollentuna och i andra
kommuner kan stka lagenhet via Stockholms bostadsfiling. Sollentunahem har
kvar 6vrig bostadsférmedling. Sollentunahem ar reyeidjda med samarbetet med
bostadsformedlingen.

Ekonomiska konsekvenser

Omkostnaderna for bostadsférmedling i Varmdo fitenas genom avgifter. Pa samma
satt finansieras Stockholms stads bostadsformediirde kdande som betalar en arlig
koavgift samt formedlingsavgift. Nuvarande kostrramteh intdkter — vilka i dagslaget
balanseras — 6vergar vid avtalstecknande till $toltks Bostadsformedling AB.

Konsekvenser for miljon
Forslaget innebar inte nagra konsekvenser for miljo

Konsekvenser for medborgarna

Konsekvenserna for medborgarna ar sannolikt av pasigiv och mojligen negativ
natur. Bland positiva konsekvenser kan namnasatiligtill ett stérre utbud av
lagenheter, tillgang till vasentligt battre kundseefunktion och marknadsplats samt,
for vissa, behov av att endast sta i en ko fotéatta in bade Varmdo och
Storstockholmsregionens lagenhetsutbud. Den franegjativa konsekvensen som
medborgarna kan uppleva &r otrygghet vid avsaknadem kommunal bostadsko
organiserad inom den kommunala forvaltningen, geié kd. Negativa konsekvenser i
form av forlorad kotid och minskade mojligheter wighroduktion av lagenheter
bedoms i allt vasentligt undanrdjda till foljd avtalets 6vergangsregler och utifran
radande forhallanden.

Bedbmning

Varmdod kommuns anslutning till Stockholms Bostadsi&dling AB innebér att
bostadsforsorjningen sett ur ett regionperspekéirks. De flesta av lAnets kommunala
bostadsbolag har en férmedling av de egna lagemizetdier ar anslutna till Stockholms
Bostadsformedling AB. Med sin egna kommunala bastachedling utgoér Varmdo
kommun ett undantag bade i Stockholms lan och ii§ee

Varmdod kommuns formedling av lagenheter ar begdinsgenomsnitt formedlas ca
170-175 lagenheter per ar. Organisationen bestén anedarbetare som aven har andra
arbetsuppgifter. Tecknas ett avtal med Stockholosd&isférmedling kan
professionaliseringen forvantas 6ka, bland annadigeStockholms val utbyggda
kundservicefunktion med 15 medarbetare. Erfaremhatiean andra kommuner som har
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anslutit sig till den regionala bostadsformedlingemgoda. Det géller exempelvis for
Sollentuna, Jarfalla, Huddinge, Vallentuna och Bda&.

Ett samarbete inom stockholmsregionen ger Varmadnkon och bostadsbestandet en
exponering pa en stor marknadsplats och VarmdoBesfar tillgang till en vasentligt
bredare kundbas. Detta ar relevant, bland anratsefn det i centrala Gustavsberg
planeras for byggnation av cirka 2 300 bostademiea tio- till femtonarsperiod.
Huvuddelen av den planerade bebyggelsen utgoisrdwo$tadshus med blandade
upplatelseformer. | och med detta 6kar bestandayeaslagenheter i Varmdo.

Utbudet av lagenheter for dem som star i bostadbkédas vasentligt.

De 6vergangsregler som avtalet innehaller skyddemdoborna fran att forlora den
kotid som har erhallits i Varmdos kommunala bostad©vergangsreglerna galler
under fem ar. Negativa konsekvenser som kan uppsténedborgarperspektiv ar dels
upplevd kéansla av oséakerhet dver att inte ha earegostadsformedling, dels forlorad
kotid for dem som statt i ko under manga ar.



