Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/273)

Forvarv av bostadsratter for serviceboende i

kvarteret Kromosomen i Hagastaden
Reviderat genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Fastighetsndmndens ansdkan om att fa forvérva bostadsrétter for
serviceboende i kvarteret Kromosomen i Hagastaden till en
investeringsutgift overstigande 50 miljoner kronor godkénns med
hénvisning till vad som anfors i utldtandet.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.
Kommunstyrelsens beslut om att féresla kommunfullméktige att godkénna
fastighetsndmndens ans6kan om att forvirva bostadsritter for
serviceboende enligt LSS i kvarteret Kromosomen i Hagastaden Gversinds
till Norrmalms stadsdelsndmnd for kéinnedom.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Om det dr ekonomiskt fordelaktigt for staden har fastighetsndmnden, efter
bestéllning frén stadsdelsndmnderna, i enlighet med kommunfullméktiges
budget ar 2017 uppdraget att kopa bostadsritter for forskolor och sarskilt
boende. Fastighetsndmnden ansoker hos kommunfullméktige om att fa
forvdrva 13 bostadsréttslédgenheter i kvarteret Kromosomen i Hagastaden.
Syftet med forvérvet dr att mojliggora for Norrmalms stadsdelsndmnd att
inrdtta en servicebostad enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS). Kopeskillingen uppgér till 58 miljoner kronor. Enligt



gillande regler for ekonomisk forvaltning ska ndmndernas investeringar
godkénnas av kommunfullméktige om utgiften 6verstiger 50 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret foresléar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullmiktige att godkdnna fastighetsndmndens ansékan om att forvérva
bostadsritter for serviceboende enligt LSS i kvarteret Kromosomen. Kontoret
menar att detta sannolikt blir en av de dyraste servicebostdderna enligt LSS i
staden och anser att den ekonomiska grénsen for vad en servicebostad enligt
LSS far kosta &r nadd med denna niva.

Mina synpunkter

Stockholm har stort behov av fler bostidder med sirskild service for personer
som omfattas av lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade. Enligt
LSS ér staden ansvarig for att ordna bostider &t personer med
funktionsnedsattning. Stadsdelsndmnderna har fétt i uppdrag av
kommunfullméktige att 6ka antalet grupp- och servicebostéder i staden. |
omraden dér det inte finns tillgang till hyresbostider forvirvar staden istéllet
bostadsritter.

Hagastaden é&r ett omrade dir bostadsrattforvarv av serviceldgenheter
beddms vara den bista I6sningen for staden. Efter bestédllning fran Norrmalms
stadsdelsndmnd ansoker fastighetsndmnden hos kommunfullméktige om att f4
forvarva 13 lagenheter med upplételseformen bostadsratt i kvarteret
Kromosomen i Hagastaden. Detta dé investeringen &verstiger 50 miljoner
kronor.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Joakim Larsson (M) och
borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Detta dr det andra av tva drenden pa kort tid dér fastighetsndmnden foreslas forvirva
bostadsritter for serviceboenden i Hagastaden. Det tidigare handlade om forvérv av 13



lagenheter med upplatelseformen bostadsritt i kvarteret Cellen for att inrétta
servicebostider enligt LSS. Liksom i foreliggande &rende dverstiger utgiften 50
miljoner kronor, varfor kopet maste godkénnas av kommunfullmiktige enligt gidllande
regelverk.

Av den socialdemokratiska majoritetens budget for 2018-2020 framgér att
fastighetsndmnden ges en utokad investeringsram 2018 om 300 miljoner kronor for
forvarv av bostadsritter. I sak dr vi 6verens med majoriteten om att fler
servicebostdder for malgruppen inom LSS behdvs och ar prioriterat. Dock vill vi
patala de kritiska punkter som finns i forslaget. Vi anser att kostnaden pa cirka 58
miljoner kronor for 13 ldgenheter dr ansldende hog. Géllande kvarteret Cellen stéillde
sig stadsledningskontoret tveksamt och menade att det sannolikt blir den dyraste
servicebostaden enligt LSS hittills i staden. Aven vad giller det hiir forslaget papekar
stadsledningskontoret den hoga kostnaden samt understryker ocksé i detta drende att
det kan ifragasittas om inte den ekonomiska gransen for vad en servicebostad far kosta
ar nadd.

Utbyggnaden av servicebostédder enligt LSS ar sjalvklart viktig, men den fér inte
ske till en orimligt hog niva. Vi kan konstatera att de starka ordalagen fran
stadsledningskontoret avseende kvarteret Cellen inte fatt det beaktande det fortjanar da
samma situation uppkommit igen vad géller Kromosomen.

Det behovs fler servicebostdder for malgruppen inom LSS behdvs och det dr
prioriterat. Det dr ocksa viktigt att bostéder for personer med funktionsnedséttning
finns i alla delar av staden. Med det sagt ser vi med oro pa en utveckling dér
kostnaderna fortsétter att vara s& hér hoga.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Fastighetsndmndens ansdkan om att fa forvérva bostadsritter for
serviceboende i kvarteret Kromosomen i Hagastaden till en
investeringsutgift dverstigande 50 miljoner kronor godkdnns med
hinvisning till vad som anfors i utlatandet.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.
Kommunstyrelsens beslut om att foresla kommunfullméktige att godkédnna
fastighetsndmndens ansdkan om att forvéirva bostadsritter for
serviceboende enligt LSS i kvarteret Kromosomen i Hagastaden 6versinds
till Norrmalms stadsdelsndmnd for kéinnedom.

Stockholm den 21 mars 2018

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD



Kerstin Tillkvist
Sarskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Johanna Sjo6 (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Fastighetsndmnden ansdker i ett reviderat genomforandebeslut hos
kommunfullméktige om att fa forvirva lagenheter med upplatelseformen
bostadsritt i kvarteret Kromosomen i Hagastaden. Syftet med forvarvet ar att
mojliggdra inrdttandet av en servicebostad enligt lag om st6d och service till
vissa funktionshindrade, LSS. Norrmalms stadsdelsndmnd &r bestillare av
projektet. Stadsdelsndmnden hyr servicebostaden av fastighetsndmnden for att
driva verksamheten och stadsdelsndimnden hyr ut de enskilda ldgenheterna till
de boende.

Néamnden har tidigare, den 15 november 2017, beslutat om foreliggande
forvarv. I det skedet uppskattades en kopeskilling om 58,8 miljoner kronor och
hyran gentemot stadsdelsndmnden beréknades till 2,4 miljoner kronor per ér.
Stadsdelsndmnden har dérefter valt ut lampliga ldgenheter for verksamheten
varpa den slutliga kopeskillingen uppgér till cirka 58,0 miljoner kronor. Da
investeringsutgiften overstiger 50 miljoner kronor krévs att
kommunfullmiktige godkénner forvarvet.

Omfattningen av servicebostaden dr 13 ldgenheter varav en ldgenhet
fungerar som servicebostadens personal- och gemensamhetslokal. Tilltrdde till
lagenheterna sker under 2018. Séljare dr byggaktoren Ikano Bostadsutveckling
AB.

Hyran som stadsdelsnimnden ska betala till fastighetsndmnden ar enligt
underlaget berdknad utifran den kostnadsbaserade modell om hyresséttning av
bostadsritter som kommunfullméktige beslutat om (utl. 2003:58) och bestér av
kapitalkostnader, &rsavgift till bostadsréttsforeningen och en schablon for
administrationskostnader. Fastighetsndmnden redovisar att schablonen for
administrationskostnader har reviderats i samband med kommunfullméktiges
beslut om budget 2018 och uppgér till 190 kronor per m? och ér for nya
bostadsrétter. Fastighetsndmnden berdknar med dessa forutsittningar att
hyresintékten fran stadsdelsndmnden uppgér till cirka 2,5 miljoner kronor per
ar.



Fastighetsnamnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 30 januari 2018
foljande.

1. Fastighetsndmnden beslutar att uppdra &t fastighetskontoret att
forvirva 12 serviceldgenheter samt 1 lagenhet for personal- och
gemensambhetslokal i kvarteret Kromosomen i Hagastaden till en
kostnad om cirka 58 mnkr samt uppdrar &t kontoret att hyra ut
serviceboendet till Norrmalms stadsdelsndmnd, under forutséttning
att kommunfullméktige beslutar enligt nedan.

2. Fastighetsndmnden beslutar att begéra att kommunfullméktige
godkénner projektet och investeringsutgiften i enlighet med
fastighetsndmndens forslag i kontorets tjansteutldtande.

Sdrskilt uttalande gjordes av Richard Bengtsson m.fl. (L) och Henrik
Sjolander m.fl. (M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Hamid Ershad Sarabi (C) och Lisa Fuglesang
(KD) som instdmde i sérskilt uttalande frdn Richard Bengtsson m.fl. (L) och
Henrik Sjélander m.fl. (M).

Fastighetskontorets tjinsteutlatande daterat den 8 januari 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har i genomforandebeslut godként Norrmalms
stadsdelsndmnds forslag om hyra av serviceboendet i kvarteret Kromosomen.
Stadsdelsndmnden pa Norrmalm har genom bestillning ombett fastighetsnimnden
att forvarva serviceboendet. Fastighetsnamnden kommer sedan att hyra ut
serviceboendet till stadsdelsndmnden.

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) och
Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms
lans landsting samt representanter fran néringslivet, om en gemensam vision for
omradet runt Karolinska och Norra station. Intentionen var att skapa vérldens
fraimsta vetenskapsstad; ett samhélle med en blandning av akademi, néringsliv,
sjukhus, bostéider, kultur, service och rekreation.

Inom omréadet kommer 5 000 bostédder att byggas, varav drygt 3 000 i
Stockholms stad. Totalt beréknas cirka 10 000 ménniskor bo hér och det kommer att



skapas omkring 35 000 arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvérd,
handel- och hotellverksamhet.

I detaljplanen ingér fem bostadskvarter, kvarter 2-6. Totalt omfattar hela
omradet cirka 900 lagenheter och ska bebyggas av Einar Mattsson, Veidekke och
Ikano Bostad.

Totalt forvirvas 13 lagenheter varav 1 r avsedd att anvéndas som personal- och
gemensamhetslokal. Projektering av serviceldgenheterna har skett i samverkan
mellan Norrmalms stadsdelsndmnd och byggherren Ikano Bostad. Lagenheterna
bestér av 1-2 rum och koék vardera och dr mellan 26 och 55 kvm. Den ldgenhet som
ar avsedd for personal- och gemensamhetsutrymme &r cirka 85 kvm. Norrmalms
stadsdelsndmnd kommer att hyra serviceldgenheterna av fastighetskontoret,
stadsdelsndmnden kommer dérefter att hyra ut ldgenheterna i andra hand till de
boende.

Fastighetsnimndens uppdrag

Enligt lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) ar staden
ansvarig for att ordna bostider at personer med funktionsnedsittning. Inom staden
finns ett stort behov av flera bostdder med sérskild service varfor
stadsdelsndmnderna har fatt i uppdrag av kommunfullmaktige att 6ka antalet grupp-
och servicebostéder i staden. I omraden dér det inte finns tillgéng till hyresbostéder
forvarvar staden istéllet bostadsritter. I samband med nybyggnation i det egna
stadsdelsomradet undersoker de olika forvaltningarna alltid mdjligheterna att inrdtta
nya grupp- och servicebostéder.

Nir ett behov identifieras framfors ett krav till exploateringskontoret som sedan
tar hinsyn till detta vid exploatering och planarbete.

Fastighetsnimnden ar den organisation inom staden som hanterar bostadsritter
och hyr ut dem till stadsdelsndmnderna till en kostnadstickande hyra.
Fastighetsndmnden kan dga en ekonomisk tillgang och har fatt detta uppdrag av
kommunfullméktige.

For den kommande upplatelsen av serviceboendet ska ett forhandsavtal mellan
fastighetsndmnden och bostadsrittsforeningen tecknas.

Hyran till stadsdelsndmnden, som dr beslutad i kommunfullméktige den 10 juni
2003, bestar av tre delar; dels en kapitalkostnad som motsvarar 3,25% av insatsen,
dels avgifter till bostadsrattsforeningen och slutligen en administrativ kostnad om
190 kronor/kvm och ér de forsta 10 dren (dérefter 275 kronor/kvm och ar, fran ar 10
och framat). Schablonen for den administrativa kostnaden reviderades i samband
med budget 2018 till 190 kronor/kvm och ar, denna indexregleras med KPI basér
oktober 2017.

Syftet med beslutet dr att mojliggora forvarv av serviceldgenheter for att sedan
hyra ut dessa till Norrmalms stadsdelsndmnd. Utbyggnaden av fler LSS-boenden ér
en angeldgen och hogt prioriterad fraga for staden.

Tidplan och organisation



Forvéntad inflyttning sker 2018. Stadsdelsndmnden &r bestéllare och kravstéllare
och anger vilka funktioner som ska finnas. Fastighetsndmnden ansvarar for
finansiering samt forvérv av serviceboendet. Fastighetsnimnden ansvarar &dven for
framtida forvaltning av serviceboendet.

Ekonomi

Forvéntat totalpris for serviceboendet uppgar till cirka 58 mnkr med en arsavgift pa
cirka 780 kr/kvm. Stadsdelens hyra uppgar till cirka 2,5 mnkr per ar enligt
nuvarande berdkningsmetod.

Risker
Om forséljning av de dvriga bostadsritterna inte gar enligt byggherrarnas tidplan
finns en risk att byggstarten skjuts pa framtiden och projektet blir forsenat.

Kontorets analys
Forvirvet bidrar till att tillgodose behovet av servicebostider pad Norrmalm.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 22 februari 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Av kommunfullmiktiges budget 2018 framgar att fastighetsnimnden getts en
investeringsram om 300 miljoner kronor for forvérv av bostadsrétter.
Stadsledningskontoret forutsétter att utgiften for foreliggande forvarv ryms inom
denna ram.

Norrmalms stadsdelsndmnd beslutade den 19 mars 2014 om att hyra den
aktuella servicebostaden och ansokte samtidigt hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av projektet. Den 23 april 2014 godkédnde
ekonomiutskottet stadsdelsndimndens ansokan. I det skedet uppskattades
stadsdelsndmndens hyra gentemot fastighetsndmnden till 2 053 000 kronor per &r.
Kostnaden har nu dkat. Kontoret berdknar med foreliggande underlag fran
fastighetsndmnden och efter avdrag fér mdjligheten att sdka erséttning for sa kallad
omsorgsmoms att stadsdelsndmndens hyreskostnad uppgér till 2 330 000 kronor per
ar. Kontoret forutsétter att fastighetsndmnden infor kommande forvérv har
kommunicerat och fatt acceptans fran Norrmalms stadsdelsndmnd pa den nya hogre
hyreskostnaden.



Stadsledningskontoret uppskattar preliminért att de enskilda lagenheterna kan
komma att betinga en hyresintékt fran de boende till stadsdelsndimnden om nirmare
1 600 000 kronor per ar. Stadsdelsndimndens nettolokalkostnad for servicebostaden
uppgar i sa fall till cirka 730 000 kronor per ar. Det motsvarar cirka 170 kronor per
boendedygn vilket dr mycket dyrt for denna boendeform. Kontoret uppfattar att
detta sannolikt blir en av de hittills dyraste servicebostdderna enligt LSS i staden.
Utbyggnaden av servicebostider enligt LSS ar viktig men den kan enligt kontoret
inte ske till en orimligt hog niva. Kontoret menar att det kan ifrdgaséttas om inte
den ekonomiska gransen for vad en servicebostad enligt LSS far kosta, i form av
nettolokalkostnad per boendedygn, dr nddd med denna niva.

Kontoret foreslar att kommunstyrelsen, med hénvisning till vad som anfors
ovan, foreslar kommunfullméktige att godkénna fastighetsndmndens ansdkan om att
forvérva bostadsratter for serviceboende enligt LSS i kvarteret Kromosomen till en
kostnad &verstigande 50 miljoner kronor.

Kontoret foreslar kommunstyrelsen att dversédnda beslutet ovan till Norrmalms
stadsdelsndmnd for kinnedom.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsndamnden

Sérskilt uttalande gjordes av Richard Bengtsson m.fl. (L) och Henrik
Sjolander m.fl. (M) enligt foljande.

Detta &r det andra av tva drenden pa kort tid dér fastighetsndmnden foreslas forvérva
bostadsriatter for serviceboenden i Hagastaden. Det tidigare handlade om forvérv av 13
lagenheter med upplatelseformen bostadsritt i kvarteret Cellen for att inrdtta
servicebostider enligt lagen om LSS. Liksom i foreliggande drende dversteg utgiften
50 miljoner kronor, varfor kdpet maste godkénnas av kommunfullméaktige enligt
géllande regelverk.

Av kommunstyrelsens forslag till budget for 2018-2020 framgar att
fastighetsndmnden ges en utdkad investeringsram ar 2018 om 300 miljoner kronor for
forvarv av bostadsritter. I sak dr vi 6verens med majoriteten om att fler
servicebostider for malgruppen inom LSS behdvs och ér prioriterat. Dock vill vi
patala de kritiska punkter som finns i forslaget. Vi anser att kostnaden pa cirka 58
miljoner kronor for 13 ldgenheter &r ansldende hog. Géllande kvarteret Cellen stillde
sig dven stadsledningskontoret tveksam och menade att det sannolikt blir den dyraste
servicebostaden enligt LSS hittills i staden. Det hér forslaget forefaller ha motsvarande
forehallande mellan investeringsvolym och antal ldgenheter.

Utbyggnaden av servicebostider enligt LSS &r sjélvklart viktig, men den fér inte
ske till en orimligt hog niva, och det kan ifragasittas om inte den ekonomiska gransen
for vad en servicebostad enligt LSS far kosta hdrmed &r nddd med denna niva. Vi
anser att de starka ordalagen fran stadsledningskontoret avseende kvarteret Cellen
aven giller hér, och att de bor fa det beaktande som de fortjéanar. Vi

forutsétter ddrmed att den hoga kostnaden framgent inte dterkommer i ett nytt
drende av motsvarande art.

I sak dr vi dverens med majoriteten om att fler servicebostéder for malgruppen
inom LSS behovs och ér prioriterat. Det dr ocksa viktigt att bostdder for personer med
funktionsnedséttning finns i alla delar av staden.
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