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Till kommunstyrelsen

Plan for att hantera vakanser i Afa.
Komplettering med anledning av att vakansmdlet avses justeras.

| rapport daterad 2021 08 12 redogér Afa fér vakansen i bostadsbestandet och hur denna kommer
hanteras. | sammanhanget meddelas att Afa avser justera det langsiktiga vakansmalet fran 3,5% till
5%. Har redovisas bakgrunden till detta och férvantade konsekvenser.

Justeringen av vakansmalet paverkar inte Afas hdga ambitionsniva i uthyrningsarbetet, men ger en
malsattning som dr mojlig att na utan negativa konsekvenser.

Nuvarande vakansmal ar 3,5% av antalet lagenheter. Det totala antalet idag ar 780 lagenheter. 3,5%
motsvarar saledes ca 27 lagenheter.

Om 27st lagenheter skulle avse Afas mindre ldgenheter skulle vakansen i hyresvirde motsvara ca
840 000 kr/ar. Om hela vakansen i stallet skulle utgéras av Afas storre och dyrare lagenheter skulle
vardet av vakansen i stdllet motsvara ca 2 200 000 kr/ar. Om man forutsatter att sammanséattningen
ar en blandning av storlekar och standarder ar arsvardet av vakanserna ca 1,5 mkr/ar. Med samma
resonemang kan ett vakansmal om 5% i stédllet motsvara ett hyresvarde om ca 2,1 mkr. Det justerade
malet innebér att Afa med detta accepterar en minskad intikt med ca 600 tkr/ar jamfort med
nuvarande mal, férutsatt att respektive mal nds. Afas vakans i bostadsdelen uppgér i dag till ca 9,3 %.

Den minskade intdkten motsvarande det justerade malet, 600 tkr, kan stéllas i relation bland annat
till hela Afas omsattning, ca 105 mkr och till omsattningen for bostadsfastigheterna ca 37 mkr.

Afa erbjuder bostadslagenheter pa 6 orter; Alby, Ange, Borgsjobyn, Ljungaverk, Fransta,
Torpshammar. Lagenheter erbjuds i 5st typer: 1 rum och kokvra, 1 rum och kok, 2 rum och kok, 3
rum och kok, 4 rum och kék och i olika storlekar fran 25 m2 till >100 m2. Afa har inte ambitionen att
erbjuda alla lagenhetstyper och storlekar pa alla orter vid varije tillfdlle, men daremot &r det 6nskvart
att med kortare vantetid alltid kunna erbjuda flera olika lagenhetstyper och storlekar pa varje ort.
Detta ger for handen att ett antal lagenheter behoéver finnas tillgdngliga, oavsett vilket totalt antal
lagenheter Afa har.

Efterfragan och utbud &r ojamnt fordelade 6ver kommunen och det rader viss obalans sett till orter
och lagenhetstyper. De hus som aterstar efter genom aren omfattande rivningar har sadan volym
och utformning av de inte lampar sig for ytterligare anpassning. Dvs det I6nar sig inte att riva delar av
hus dven om det skulle finnas lagenheter som varit vakanta lange. Det visar sig ocksa i snart sagt
samtliga fall att det ar olénsamt att sla ihop mindre lagenheter till storre, eller dela av stérre till
mindre. Detta gor att det i praktiken fran tid till annan finns 6verskott av nagon lagenhetsstorlek pa
nagon ort, vilket i sin tur paverkar vilket totalt antal vakanta lagenheter som ar dnskvart.

Det &r svart att Iopande bedéma hur manga lagenheter som bor finnas pa varje ort och i vilka
storlekar for att mota den efterfragan som finns utan att bostadsko uppstar eller att vakanser blir
ohanterligt stora.
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Ur strikt ekonomisk synpunkt ar vakansgrad 0 %, eller annu hellre bostadsko onskvart, men for att
kunna bidra till kommunens bostadsférsorjningsansvar och att ha en attraktivitet for
kommuninnevanare och inflyttande ar ett 6verskott nddvandigt.

Afas styrelse har bedomt att ca 40 lagenheter, eller 5 % vid nuvarande fastighetsbestand ar den
rimliga nivan for att kunna erbjuda de lagenheter som efterfragas och samtidigt medféra ett
intaktsbortfall som kan motiveras ekonomiskt.

Om vakansmalet satts for lagt blir konsekvensen att ytterligare rivningar maste goras och att orter i
kommunen diarmed maste lamnas utan kommunagda hyresbostader, eller att ett mal satts som inte
ar mojligt att nd. Afas styrelse vill inte medverka till ndgot av detta och beddémer att ett [angsiktigt
mal fér vakansnivan om ca 5 % ar val avvagt.
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Styrelsen for Ange Fastighets- och Industri AB



