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Mangon/Persikan pa Sédermalm

Genomforandearende

Forvaltningarnas forslag till beslut

Socialndmnden godkénner forvaltningens forslag om att bestilla
atta servicebostéder och en gemensamhetslokal i fastigheterna
Mangon 1 och Persikan 6 pd Sodermalm i enlighet med detta
tjansteutlatande.

Sammanfattning

Sodermalms stadsdelsforvaltning planerar i samverkan med
socialforvaltningen att forhyra atta servicebostdder samt en
gemsambhets-/personallégenhet 1 kvarteret Mangon och kvarteret
Persikan som ligger 1 stadsdelen Sodra Sofia.

Arendet omfattar tre inhyrningar som tillsammans kommer att bilda
en verksamhet. De tvd forsta hyreskontrakten med hyresvérd
Svenska Bostdder borjar gilla 2024-06-01 och har en sammanlagd
arshyra om 625 729 kronor. Dessa avtal giller i fem ar. Det tredje
avtalet borjar gélla 2026-03-16 och striacker sig fram till ar
2036-03-31. Den totala hyresnivan om 1,2 miljoner kronor
aktualiseras ar 2026.

Sodermalms stadsdelsforvaltning foreslér att stadsdelsndimnden ger
Sodermalms stadsdelsdirektdr 1 uppdrag att teckna nya hyresavtal
med hyresvirdarna i enlighet med drendet under forutséttning att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott och
socialndmnden godkénner forhyrningen.

Socialforvaltningen foreslér att socialndmnden godkdnner
forvaltningens forslag om att bestilla atta servicebostdder och en
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gemensamhetslokal 1 fastigheterna Mangon 1 och Persikan 6 pé
Sodermalm i enlighet med detta tjdnsteutlatande.

Bakgrund

Det finns ett behov av bostider for personer med
funktionsnedséttning som inte tillgodoses av befintliga bostiader
inom stadens bestand av bostidder med sérskild service. Med avsikt
att mota det radande underskottet av boendeplatser fattas detta
beslut.

Stadsdelsndmnderna har tidigare haft ett ansvar for att 6ka antalet
grupp- och servicebostdder i staden. Fran och med budgetaret 2022
overgick bestiéllaransvaret for dessa bostider till socialndmnden.

Sodermalms stadsdelsforvaltning anmélde intresse for LSS-
bostidderna i ett tidigt skede innan detaljplanen kom ut pa samrad
varen 2015. Detaljplanen antogs 2017 men vann laga kraft forst den
18 januari efter att planen dverklagats till Mark- och
miljddomstolen. Ar 2019 fattade Sodermalms stadsdelsnimnd ett
inriktningsbeslut att forhyra dessa bostdder av Svenska Bostéder
och Stockholmshem.

Svenska Bostdder och Stockholmshem uppfor varsitt kvarter med
bostidder och lokaler pa S6dermalm i stadsdelen S6dra Sofia med
cirka hilften av LSS-bostdderna vardera. Bostadsomradet planeras
bli en levande och varierad stadsdel med lokaler for butiker,
livsmedelsaffarer och andra servicebutiker. Tunnelbanans planerade
utbyggnad med uppgangar i omradet forbittrar kommunikationerna
1 stadsdelen.

Arendet

Behov

Sweco har tagit fram en prognos dver det kommande behovet av
bostad med sérskild service for perioden 2024-2033. Vad géller
bostad med sérskild service for vuxna inom LSS och SoL forvéntas
det enligt Swecos prognos ske en 6kning pd 20 procent av antalet
boende inom region innerstaden. Under de kommande fem aren
visar Swecos prognos att regionen vantas ha ett 6kat behov med
elva till fjorton platser per &r vad géller vuxenboende inom LSS och
SoL. I genomsnitt innebér det en tillvaxttakt pa tio personer per ar,
vilket foljer av att fler antas fa sitt beslut verkstéllt jamfort med
antalet vars insats avslutas. Region innerstaden bedomer ett fortsatt
behov av ldgenheter inom samtliga kategorier enligt den senaste
boendeplanen 2024.

Planerade servicebostader
Svenska Bostdder och Stockholmshem bygger sammanlagt atta
servicebostidder som anpassats i enlighet med stadens
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funktionsprogram fran ar 2020. Svenska Bostdder bygger dven den
lokal/ldgenhet som nyttjas som gemensamhetsdel med personalytor
som tillhor enheten. Svenska Bostéders lagenheter planeras
fardigstéllas under varen 2024 medan Stockholmshems lagenheter
planeras fardigstillas varen 2026.

Stockholmshems ldgenheter har tyvérr forsenats pa grund av ett
konstruktionsfel av bottenplattan. Férseningen innebér att dessa fyra
lagenheter fardigstélls cirka tva ar senare &n tidigare planerat. Se
nedan omrddesbild som beskriver hur bostadskvarter ligger i
forhallande till varandra.

Situationsplan av planerade bostadskvarter i omradet.

Svenska Bostiders fyra servicebostider ar pa 40 kvadratmeter i
boarea med Sppen planldsning och sovalkov, varav tva ldgenheter
har balkong. Personal-/gemensamhetslagenheten ar pa 45
kvadratmeter i boarea och ligger i markplan med separat sovrum
och en uteplats.

Stockholmshems fyra servicebostdder dr pa 45 kvadratmeter boarea
med separat sovrum samt balkong till alla ldgenheter. Se nedan
illustrationsbilder 6ver de gator dir ldgenheterna uppfors.

Hllustration av Hennings gata Hlustrations av Bondegatan
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Verksamhet

Sodermalms stadsdelsforvaltning planerar de tvd forsta aren bedriva
verksamheten med utgangspunkt fran en nérliggande enhet med
servicebostidder pa Féargargardstorget. En enhet som ligger pa cirka
fem minuters promenadavstdnd. Verksamhetsanpassningen de
forsta tva dren kommer att vara nddvindig for att servicebostidderna
ska kunna klara forvaltningens ekonomiska ramar. Detta innebér for
ovrigt att alla fem Svenska Bostéders ldgenheter kommer hyras ut 1
andra hand till brukare under de forsta tva ren. Nar Stockholmhem
ar fardiga med sina ldgenheter planerar verksamheten att utga fran
den planerade personal- och gemensamhetsldgenheten 1 Svenska
Bostéders flerfamiljshus.

Ekonomi

Sodermalms stadsdelsforvaltning har forhandlat fram tre hyresavtal
som motsvarar hela inférhyrningen frdn Svenska Bostidder och
Stockholmhem. Sammanlagda hyreskostnader per ar uppgér till

1 201 249 kronor. Sammanlagda hyresintikter fran
andrahandsuthyrning beréknas totalt bli totalt 1 067 125 kronor.
Den sammanlagda hyran aktualiseras nér den planerade totala
inforhyrningen triader i kraft &r 2026. Nettohyreskostnaden per
lagenhet berdknas bli -20 kronor per dygn 2026, vilket innebar att
verksamheten kan bedrivas med god ekonomi nér total inférhyrning
aktualiserats.

Hyreskostnader ér ett, det vill sdga &r 2024 omfattar endast en total
arshyra om 625 729 kronor samt motsvarande belopp 1
hyresintdkter. Det innebér att nettohyreskostnaden per 14genhet
forsta tva dren blir dnnu ligre, -39 kronor per dygn.

Hyresnivaer ér eller ska forhandlas enligt bruksviardeshyra med
hyresgastforeningen Region Stockholm som &rligen omférhandlas
enligt forhandlingsordning. S6dermalms stadsdelsnimnd ansoker
om medel for startbidrag till servicebostdderna motsvarande ett
belopp om 500 000 kronor i drendets beslutssats.

Avtalsperioden for forsta inférhyrningen med Svenska Bostdder
omfattar dr 2024-06-01 till 2029-09-30. Stockholmshems blockavtal
forviantas omfatta perioden 2026-03-16 till 2036-03-31. Under
avtalsperioden dr avtalen inte uppségningsbara. Detta innebér att
staden minst maste hyra en avtalsperiod innan uppsédgning kan
genomforas under forutsdttning att alla parter uppfyller avtalade
villkor och foljer hyreslagen. Naimndens hyresatagande stricker sig
dérfor minst till 2036-03-31. Efter avtalsperioden forlangs
respektive avtal 5 &r samt 3 ar vardera om ingen part begért dndring
av hyresvillkoren.
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Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
den sociala avdelningen. Arendet har behandlats av Sédermalms
stadsdelsforvaltning i samrad med socialforvaltningen den 28 mars
och samrdd har genomf6rts med stadsledningskontoret 3 april.
Arendet har dven behandlats i forvaltningsgruppen den 13 maj
2024. Socialndmndens rad for funktionshinderfragor har haft
méojlighet att behandla drendet den 16 maj 2024. Arendet anmiils till
kommunstyrelsen i socialndmndens lokalforsorjningsplan.

Arendets tidsplan

Beslut socialnimnden 2024-05-21

Beslut Sodermalms stadsdelsndamnd 2024-05-23

Beslut kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott,
forvintas senast ske 2024-08-21

Jamstalldhetsanalys

Enligt Folkhdlsomyndighetens nationella folkhdlsoundersdkning for
perioden 2019-2022, dér funktionsnedsittning rapporterades
sjalvstiandigt, uppger fler kvinnor (19 procent) 4an mén (17,7
procent) i region Stockholm att de lever med en
funktionsnedséttning. Det dr dirmed av vésentlig betydelse att
skapa bostéder och service som tar hinsyn till dessa skillnader och
sdkerstéller en inkluderande och jamstélld boendemiljo for alla.

Barnkonsekvensanalys
Arendet forvintas inte fi nigra konsekvenser ur ett barnperspektiv.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Stadens kommunovergripande boendeplan f6r bostad med sérskild
service for personer med funktionsnedséttning enligt LSS och SoL
ar ett underlag for att planera och tillgodose behovet av bostdder
med sérskild service for stadsdelsndmnderna. Av boendeplanen
framgar ett stort behov av fler bostdder fram till 2034 da det idag
rader underskott pa boendeplatser.

Enligt region innerstads sammanlagda beddmning foreligger ett
behov av fler bostdder med sérskild service for personer med
funktionsnedséttning enligt LSS och SoL inom samtliga kategorier i
innerstaden.

Forvaltningarna beréknar att den totala drshyran som aktualiseras ar
2026 innebidr goda ekonomiska forutsittningar for S6dermalms
stadsdelsndmnds planerade verksamhet.

Sodermalms stadsdelsforvaltning foreslér att stadsdelsndimnden ger
N . i} Sodermalms stadsdelsdirektor 1 uppdrag att teckna hyresavtal med
y servicebostad for personer med

funktionsnedsittning enligt lagen om stéd ~ Svenska Bostidder AB och Stockholmshem AB i enlighet med
och service (LSS9:9), i kvarteret
Mangon/Persikan pa Sédermalm
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drendet, under forutsattning att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott och socialndmnden godkénner infoérhyrningen.

Socialforvaltningen foreslér att socialndmnden godkadnner
forvaltningens forslag om att bestélla atta servicebostédder och en
gemensamhetslokal i fastigheterna Mangon 1 och Persikan 6 pa
Sodermalm 1 enlighet med detta tjinsteutlatande.

Veronica Wolgast Carstorp Alexandra Wynn

Socialdirektor Stadsdelsdirektor

Socialforvaltningen Sodermalms
stadsdelsforvaltning
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