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Forslag till beslut

Kommunledningsforvaltningen foreslar kommunstyrelsens arbetsutskott besluta att

Notera informationen.

Vidare foreslar kommunledningsforvaltningen kommunstyrelsens arbetsutskott foresla
kommunstyrelsen besluta att

Godkanna redovisningen.

Arendet i korthet

Kommunstyrelsen beslutade 2021-05-27, § 82, bland annat att uppdra Ange Fastighets och
Industri AB styrelse att 24 augusti redovisa en rapport om vakansgraden for bostdder och
hur bolagsstyrelsen avser hantera avvikelsen. Detta drende ar redovisningen av det
uppdraget.

Forvaltningens overvagande

Kommunstyrelsen beslutade 2021-05-27, § 82, bland annat att Kommunstyrelsen uppdrar
Ange Fastighets och Industri AB styrelse att 24 augusti redovisa en rapport om
vakansgraden for bostdder och hur bolagsstyrelsen avser hantera avvikelsen. Ange
Fastigheter och Industribolag sammantradde 2021-08-12 for att behandla drendet.

Kommunfullméiktige har i ett annat drende beslutat (2021-06-14, § 49) bland annat beslutat
att Ange Fastighets & Industribolags styrelse uppdras att till kommunstyrelsen inkomma
med en forklaring till varfor verksamhetsmalen inte f6ljts upp. Det uppdraget behandlas inte
idetta drende, utan hanteras vid nésta ordinarie sammantrade.

Vakansgrad och vakansmal

Sista juli 2021 redovisas en vakansgrad om 9,3 % (773 lagenheter) av ett totalbestdand om 780
lagenheter.

Kommunfullmaktige har i 4gardirektivet beslutat (2021-04-26, § 24) att Bolaget ska handha
kommunens fastighetsforvalining. Bolaget ska med helhetssyn, flexibilitet och
marknadsmdssighet na en vdl anpassad fastighetsmddngd av god kvalitet.
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Det ska ske genom att dga, forvalta och anpassa det totala bestdndet till faktiskt behov.
Bolaget ges ddrmed mandat att anpassa befintliga fastigheter eller del darav till annan
verksamhet samt att sanera fastigheter som ej behovs i koncernen.

Kommunfullmaktige har definierat vakansgradens mal i Mal och Prioriteringar for 2021, att
bolaget ska arbeta for en vakansgrad om 3,5 % innan utgéngen av ar 2021. Med dagens
lagenhetsbestand motsvarar det cirka 28 ldgenheter.

Bolagets styrelse har tidigare (2021-05-14, § 26) antagit en rivningsplan for att sinka
vakansgraden. Styrelsen beslutade samtidigt att uppdrar till vd att komplettera "Tidplan
rivningar" till en handlingsplan for anpassning av fastighetsbestandet med forutsdttningar
for bolaget att nG kommunens beslut om en vakansgrad pa 3,5 % [2021].

Bolagets styrelse har direfter beslutat (2021-08-12, § 78) att anta en komplettering av
forsaljnings- och rivningsplanen. Tvé objekt planeras silja och fem objekt stryks fran
rivningsplanen.

Bolagets styrelse redovisar dven att de avser sitta 5 % vakansmal i den redovisning som
tillsands kommunstyrelsen, och bilagts detta arende.

Kommunledningsférvaltningen kan se att det finns motiverade skal till att franga
kommunfullmiktiges antagna mal for bolaget. Men ett sddant beslut méste redovisas och
motiveras tydligt, d& de ar av intresse for kommunstyrelsen utifran dess forstiarkta
uppsiktsplikt. Forvaltningen efterfragade darfor en komplettering till rapporten med syfte att
redogora for, och motivera, bolagets styrelses intentioner att dndra vakansmaélet. 2021-08-18
inkom bolaget med en komplettering, vilket bildggs drendet. Forvaltningens bedomning ar
att den dr vil motiverad och tydligt redogor for resonemangen. Forvaltningen stiller sig
bakom bolagets styrelse bedomning att om bolaget ska erbjuda ldgenheter i hela kommunen,
samt att det ska finnas ett 6verskott av lagenheter, ar 3,5 % kanske for lagt — 5 % vakanta
lagenheter kan darmed anses en rimlig niva.

Forvaltningen ser dock att vakansmalet ar en viktig diskussion att fora, men lika angeliget ar
hur bolaget avser sidnka vakansgraden fran dagens nivaer.

Plan for att sinka vakansgraden

Kommunfullméktige gav bolagets styrelse i uppdrag att redovisa hur de avsag sianka
vakansgraden. Bolagsstyrelsen har i sin redovisning identifierat sex atgiarder for detta:

Sakerstilla att alla 1agenheter som visas ar frascha och iordningstillda

Ligga ut samtliga ligenheter som #r klara for uthyrning pa Afas hemsida

Tillse att lagenheterna pa hemsidan presenteras sa attraktivt som maojligt

Sikerstilla att Afas personal visar ligenheter pi ett positivt och siljande sétt
Forbattra utemiljo och trappuppgéngar/gemensamma ytor sa att de upplevs
trivsamma

Anvianda de mojligheter som systematisk hyressattning /Poangen ger for att genom
hyreshojning gora det ekonomiskt mojligt att, dar det ar lampligt, h6ja lagenheternas
standard
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For att dessa sex atgéarder ska hjdlpa bolaget att nd malet har bolagets styrelse dven
identifierat vilka yttre faktorer som kravs for att vakansmaélet ska kunna nas:

e Att befolkningsutvecklingen ar positiv

e Att antalet arbetstillfdllen i kommunen 6kar

e Att den allmédnna konjunkturen inte patagligt forsdmras, helst forbattras

e Att Corona situationen inte aterkommer i nya faser, helst avklingar helt

e (Under pandemins tidiga fas marktes patagligt minskad efterfragan)

e Att andelen hushéll som efterfragar ligenheter med 2 ROK 6kar

e Attinte fler bostader (oavsett typ och upplatelseform) kommer ut p4 marknaden

Kommunledningsforvaltningen menar att de sex atgirderna ir goda. Atgird 5 ser
forvaltningen som sirskilt positivt, eftersom det gar vil i takt med tidigare beslut om att
forskona kommunen. Forvaltningen hade daremot 6nskat se en tydligare analys till varfor
bolagets styrelse forvantar sig att den senaste tidens positiva befolkningstrend kommer hélla
i sig Over tid.

Forvaltningen ser att de yttre faktorerna inte ar bolagets vakansmal till gagn, da savil bolaget
som kommunen har svart att paverka dessa. Forvaltningen ar sarskilt bekymrad eftersom
befolkningsprognosen fran SCB inte tangerar med de yttre faktorerna som kravs for att
verksamhetsmalet ska kunna nas.

Avslutningsvis menar forvaltningen att en 6kad uthyrning ar ett véldigt viktigt for saval
bolaget som koncernen. De sex atgarderna som satts for att 6ka uthyrningen kommer siakert
ha en positiv effekt, men forvaltningen hade girna sett att bolagets rivnings- och
forsiljningsplan av fastigheter bilagts redovisningen.

Slutsats
Sammantaget 4r kommunledningsforvaltningen bekymrat 6ver dagens vakansgrad pa 9,3 %.

Forvaltningen stiller sig bakom de resonemang som forts fram till varfor bolagets styrelse
avser sitta ett vakansmal om 5 %, utifran fullmaktiges mal att bolaget ska erbjuda boenden i
hela kommunen, samt att det ska finnas ett 6verskott av lagenheter.

Forvaltningen kan daremot inte undga att notera att vakansgraden varit bekymrande hog i
flera ar. Enligt SCBs befolkningsprognos berdknas kommuninvanarantalet att minska varje
ar sa langt fram prognoserna visar. Jimnt fordelat innebar det att dven bolagets hyresgaster
kan forvantas minska. Samtidigt finns indikatorer som pavisar att nyinflyttade i hogre
utstrackning soker sig till andra boendeformer dn de bolaget erbjuder.

Forvaltningen maste betona att den ekonomiska belastningen pé koncernen, till f6ljd av
dagens vakansgrad pa 9,3 %, 4r mycket betungande. Aven en vakansgrad om 3,5 %, vilket ar
kommunfullm#ktiges antagna mal, hade varit kdannbar.

Beslutet ska skickas till
Kommunfullmiktiges presidium
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Kommunchef

Ange Fastighets- och Industribolag
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