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Ny servicebostad LSS, kvarteret Gladan 3
(Fabrique 46)

Genomforandearende

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsna@mnden godkénner genomforandeérendet
géllande nya servicebostéder vid Kvarteret Gladan 3, Kungsholmen.
2. Namnden begar hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkannande av inhyrningen av servicebostader.

3. Stadsdelsndmnden hemstaller hos fastighetsnamnden om att
forvarva bostadsrattsandelar for servicebostédderna under
forutsattning att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkénner
projektet.

4. Stadsdelen ansoker hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om stimulansbidrag med totalt 600 tkr, varav 100 tkr avser
bestéllarstdd och 500 tkr startbidrag.

5. Justeras omedelbart

Sammanfattning

Kungsholmens stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantrade den
14 november 2017 att uppdra at forvaltningen att ga vidare med att
utreda och planera for de bostader for personer med
funktionsnedséttning i Vastra Kungsholmen, Stadshagen som
redovisades i inriktningséarendet. Forvaltningen aterkommer nu till
ndmnden med ett genomfdrandeérende.

Enligt stadens boendeplan 2022- 2032 finns det ett stort behov i
Stockholms stad av bostader med sarskild service enligt 9 § punkt 9
lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS).
Stadsdelsndmnderna har darfor i uppdrag att 6ka antalet l&genheter.
Stadsdelsforvaltningen undersodker i samband med alla storre
bostadsexploateringsprojekt om projekten kan innehalla lagenheter
for sarskilt boende, med prioriterad inriktning pa bostader for
personer med funktionsnedsattning.
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For att mota detta behov foreslar forvaltningen att namnden antar
forvaltningens forslag till beslut och hemstéaller hos
fastighetskontoret om att forvérva lagenheterna under forutsattning
att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkénner projektet.

Bakgrund

Stadsdelsndmnden beslutade vid sitt sammantrade 14 november
2017 att uppdra at forvaltningen att ga vidare med att utreda och
planera for bostéder for personer med funktionsnedséattning i
kvarteret Gladan (dnr 1.1.-617-2017).

Kommunfullméktige har beslutat att fastighetskontoret ska ha
uppdraget att forvarva bostadsratter for att nyttjas som
servicebostad enligt LSS. Fastighetskontoret arbetar pa bestallning
av stadsdelsndmnderna som ansvarar for att sakerstélla stadens
behov av LSS-bostader. Mellan fastighetskontoret och berérd
stadsdelsnamnd uppréttas ett internt hyresforhallande for
lagenheterna.

Arendet
Balder AB planerar att ersatta ett befintligt kontorshus i kvarteret

Gladan 3 i stadsdelen Stadshagen. Projektet ingdr i den stora
detaljplanen for Stadshagen.

De fyra bostadshusen blir sex till elva vaningar hoga och det
planeras for butiker och kafé i gatuplan. Preliminar inflytt ar
2023/2024. Servicebostaden i kvarteret Gladan 3 (Fabrique 46)
upplates som bostadsratt och forvarvas av Stockholms stads
fastighetskontor for uthyrning till stadsdelsndmnden.
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Servicebostaden i kvarteret Gladan

En servicebostad ar en mellanboendeform med fullvardiga
lagenheter dar dygnet-runt-stod kan erbjudas i den egna ldgenheten
utifran den enskildes behov. En servicebostad bestar av lagenheter
som ar fritt utplacerade i ett bostadshus och bor, for att fa god
ekonomi, omfatta atta till tio lagenheter med en yta pa cirka 30-40
kvm. | néra anslutning till lagenheterna ska finnas gemensamhets-
lokaler, som ska omfatta kok, mat- och samvarodel och vara
dimensionerade sa att alla i servicebostaden kan delta i
gemensamma aktiviteter. Personal ska ocksa ha tillgang till
expedition, toalett, dusch samt omkladningsmaojligheter och
utrymmena ska vara separerade fran gemensamhetslokalerna.
Servicebostaderna ska vara fullt integrerade i bostadsomradet.

Servicebostaden i kvarteret Gladan kommer att omfatta atta
lagenheter, om 1 r.0.k. pa ca 34 kvm, samt en gemensamhetslokal
med personalutrymmen pa ca 78 kvm.
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Exempelldgenhet, 34 kvm.
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Gemensamhetslokal med personalutrymmen, 78kvm

Ekonomi

Berékning av preliminar sjalvkostnadshyra for servicebostaden i
kvarteret Gladan. Observera att utrakningen baseras pa en
internranta om 2 procent, detta utifran det stigande rantelaget i
omvérlden.

Forvaltningens hyreskostnad framgar i tabellen nedan. Hyran
uppgar till totalt cirka 1 099 750 kronor per ar exklusive
omsorgsmoms.

Lagenheter | Storlek | Antal | Genomsnittlig
(kvm) hyreskostnad
per ar
4rok 78 1 213 134
1rok 34 8 886 616
Totalt 1099 750

Fastighetskontorets investeringskostnad for samtliga lagenheter
uppgar till cirka 35,7 miljoner kronor.

Bostadsréatten for servicebostaden forvarvas av Fastighetskontoret
fran Balder AB. Lagenheterna och gemensamhetslokal med
personalutrymmen forvérvas alla som lagenheter av
Fastighetskontoret. Stadsdelsforvaltningen hyr sedan lagenheterna
av fastighetskontoret, gemensamhetslokal med personalutrymme
hyrs som en lokal.
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Bostaderna hyrs sedan ut till de brukare som efter bistandsbeslut
blir anvisade lagenheterna av bedémnings- och férmedlingskansliet.

For servicebostaden betalar fastighetskontoret generellt
marknadspris per kvm for det aktuella omradet dér lagenheterna
ligger. Fastighetskontoret satter sedan hyran for
stadsdelsforvaltningen utifran kapitalkostnaden, det vill sdga det
totala priset for bostadsrattslagenheterna samt internranta,
manadsavgift samt administration och underhallsavgift.

Medel for lokalandamal kan sokas och beviljas av KSEKU i
samband med genomfdrandedrendet. Forvaltningen avser att
ansdka om stimulansbidrag om 0,1 mnkr for bestallarstod, 0,5 mnkr
for startkostnader.

Hyreskostnad

Fastighetskontoret har redovisat hyresnivan for férvaltningen.

De boende betalar bruksvérdeshyra som forhandlas med
hyresgastforeningen innan inflyttning. Den preliminéra hyran for de
boende beréknas bli 8 832 kronor i manaden for 1 r o k 34 kvm.

De boende har mojlighet att ans6ka om kommunalt bostadsbidrag
for personer med funktionsnedsattning(KBF). Bidraget kan beviljas
med 90 procent av den boendekostnad som Overstiger
Forsakringskassans faststalla genomsnittshyror i Stockholms lan
(7124 kronor, 2022).

Forvaltningen berdknar att fa in hyresintakter pa cirka 847 872
kronor per ar. Stadsdelsforvaltningens totala hyra efter hyresintéakt
och omsorgsmoms ar 1-10 beréknas bli 92 287 kronor per ar. Detta
innebar en nettohyreskostnad pa 32 kronor.

Uppskattad driftskostnad

Ekonomin for en servicebostad kan delas in i tva delar; en del som
avser bestallaren och som framférallt innebar kdp av platser for de
som kommer att bo i servicebostaden samt kommunalt
bostadsbidrag for personer med funktionsnedséttning (KBF) och en
del som avser driften av verksamheten.

Stadsdelsnamnden far intékter i form av en schablon i nivaer for de
personer som bor i servicebostader. Nivaerna bestams utifran den
enskildes stodbehov. Schablonen, utifran nivaerna, ska tacka driften
av verksamheten inklusive bemanning.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom socialtjanstavdelningen i samarbete med

Genomforandedrende servicebostader LSS, fgryaltningens lokalenhet och Stockholms stads fastighetskontor.

Fabrique 46”.
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Arendet har samverkats i granskningsgruppen for bostéder med
sarskild service samt genomgatt samrad stadsledningskontoret.
Arendet har behandlats i férvaltningsgruppen 2022-12-08, i
pensionarsradet 2022-12-12 och i radet for funktionshinderfragor
2022-12-12. Eventuella synpunkter framgar av protokollen.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Enligt stadens boendeplan 2022-2032 finns det ett stort behov i
Stockholms stad av bostader med sarskild service enligt 9 8 punkt 9
lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS).
Stadsdelsndmnderna har darfor i uppdrag att 0ka antalet lagenheter.
Stadsdelsforvaltningen undersdker i samband med alla storre
bostadsexploateringsprojekt om projekten kan innehalla lagenheter
for sarskilt boende, med prioriterad inriktning pa bostader for
personer med funktionsnedsattning.

For att méta detta behov foreslar forvaltningen att namnden antar
forvaltningens forslag till beslut och hemstaller hos
fastighetskontoret om att forvérva lagenheterna under forutséttning
att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkénner projektet.

Ann-Christine Hansson Anna Hamlin
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Kungsholmens Kungsholmens
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Ritning gemensamhetslokal och personalutrymme
2. Ritningar serviceldgenheter 1-8
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