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Genomforandearende - Gruppbostad for
personer med funktionsnedsattning enligt lagen
om stod och service (LSS 9:9) i Jarva, Tonsberg

Aterreviderat genomférandeérende

Forvaltningarnas forslag till beslut

Socialndmnden godkdnner forvaltningens forslag om att bestélla sex
lagenheter for en ny friliggande gruppbostad pa fastigheten
Tonsberg 5 1 Husby.

Sammanfattning

Tidigare hade stadsdelsnimnderna ansvaret for att 6ka antalet
grupp- och servicebostdder i staden. Fran och med budgetaret 2022
overgick detta bestillaransvar till Socialnimnden.

Behovet av bostidder med sérskild service ér stort 1 hela
stadsdelsomradet. Socialforvaltningen och Jéarva
stadsdelsforvaltning avser att skapa sex ldgenheter enligt LSS med
tillhérande gemensamhetslokal och personalytor i1 enligt med
stadens funktionsprogram for bostdder med sérskild service SoL
och LSS samt stodboende.

Boendet dr en friliggande gruppbostad i stadsdelen Jarva.

Ligenheterna och gemensamhetsutrymmena erbjuds som
hyresrétter med en total yta om 389 kvm.

Den totala arshyran for gruppboendet ar cirka 2,9 mnkr.
Nettohyreskostnaden berdknas till 597 kr per ldgenhet per dygn frén
ar tre.

I maj 2020 godkéndes ett genomforandeédrende for projektet och i
september 2023 ett reviderat genomforandedrende for projektet 1
Jarva stadsdelsforvaltning. Kostnaderna har dock okat till f6ljd av
fordyrande entreprenadkostnader. Darfor gar drendet upp for ett
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aterreviderat genomforandebeslut och for socialndmnden blir det ett
forsta beslut.

Beriknat tilltrade till gruppboendet dr 2026.

Jarva stadsdelsforvaltning foreslar att:

Stadsdelsndmnden godkénner forslaget om nybyggnation av en
gruppbostad enligt LSS for sex lagenheter i Husby till en forsta
arshyra om 2,9 mnkr av Micasa Fastigheter AB.

Socialforvaltningen foreslar att:

Socialndmnden godkdnner forvaltningens forslag om att bestélla sex
lagenheter for en ny friliggande gruppbostad pa fastigheten
Tonsberg 5 1 Husby.

Bakgrund

Tidigare hade stadsdelsnimnderna ansvaret for att 6ka antalet
grupp- och servicebostdder i staden. Fran och med budgetaret 2022
overgick detta bestéllaransvar till Socialndmnden.

I detta drende &r det Jarva stadsdelsndmnd som tidigare har fattat
beslut.

Det finns ett behov av bostidder for personer med
funktionsnedsdttning som inte tillgodoses av tillgéngliga bostidder
inom stadens befintliga bestdnd av bostdder med sirskild service. I
enlighet med stadens mél att 6ka antalet bostader med
sarskildservice, fattas detta beslut for att gora det mojligt att
uppforandet av gruppbostéider enligt LSS, med avsikt att mota det
radande underskottet av boendeplatser.

En gruppbostad kan erbjudas personer som har sa stora behov av
tillsyn och omvardnad, att det 4r nodvandigt att personal finns till
hands hela tiden. Gruppbostaden bestér av ett mindre antal
lagenheter som dr samlade kring gemensamma utrymmen. En fast
personalgrupp dygnet runt ska ticka de boendes hela stodbehov
inklusive fritidsintressen.

Framfor allt ser man ett prioriterat behov av gruppbostéder i
friliggande byggnader, som kan husera personer som behdver en
bostadsform som kan anpassas mer efter deras behov, och utan risk
for att storningar uppstér for kringboende

Arendet

Det ér forsta gangen socialndmnden behandlar drendet, eftersom
ansvaret for att bestilla dessa bostédder tidigare lag hos
stadsdelsndmnderna.

Under 2018 fick Micasa Fastigheter i uppdrag av
stadsdelsforvaltningen att utreda majligheten att uppfora en ny
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byggnad anpassad for ett gruppboende enligt LSS, 1 kvarteret
Tonsberg 5 1 Husby.

Det dterreviderade genomforandeédrendet har foregatts av ett
reviderat genomforandedrende (Dnr 2019/0001202) som godkaints i
Jarva stadsdelsndmnd.

Nar gruppbostaden skulle upphandlas visade det sig dock att
anbuden som inkom var betydligt dyrare &n vad som uppskattats i
tidigare skeden. Byggkostnader generellt har 6kat mycket och
snabbt de sista &ren och ridntan har gatt upp. Trots forsok att pressa
anbudspriserna har den héga anbudsnivan kvarstétt.

Beddmningen &r ocksa att det skulle bli mer kostsamt att bygga om
ett befintligt gruppboende till kategori B-boenden dn vad det &r att
bygga nytt och kunna anpassa boendet 1 byggskedet. Gruppbostaden
kommer att bestd av sex ldgenheter om ca 40 m2 per lidgenhet.
Lagenheterna placeras i markplan med néarhet till gemensamma
utrymmen. Det planeras dven for en gemensam uteplats.
Bruttoarean uppgar till 389 m2 dir ldgenhetsytan utgoér 240 m2 och
ovrig yta 149 m2.
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Figur 1, Planlosning LSS sex lagenheter samt personal och gemensamhetsutrymmen.

Ekonomi

Socialforvaltningen har gjort en bestédllning av genomfoérande enligt
hyresofferten, vilken kommer att revideras efter nytt
genomforandebeslut.

Projektet avser hyresritter vilket innebér att stadsdelsforvaltningen
hyr gruppboendet av byggaktéren Micasa. Inhyrda lagenheter och
lokalyta har tillsammans en total arshyra pé cirka 2,9 miljoner
kronor ar ett och total yta pa 389 kvadratmeter. Tidigare beslutad
arshyra var berdknad till 2,3 miljoner kronor ar ett.

Micasa har under de forsta tre aren lagt en extra kort amortering pé
744 600 kronor per ar. Resterande hyrestilligg amorteras av med en
rak amortering om 1 049 822 kronor per ar under 30 ar. Jérva
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stadsdelsndmnd é&r beréttigad ett merkostnadsbidrag de tre forsta
aren om 340 kronor/bostad/dygn forutsatt att medel &r avsatt i
kommunfullmiktiges arliga budget, vilket ticker hyrestilldgget med
kort avskrivningstid.

Uppskattad hyresintékt for lagenheterna pa cirka 54 000 kronor per
ménad, vilket motsvarar cirka 648 000 kronor per ar. Slutlig hyra
forhandlas med hyresgéstforeningen.

Nettohyreskostnad redovisas frén ar fyra och framat, da de forsta tre
aren inte dr representativa med ovanstaende finansieringslosning. I
och med att hyrestilligg amorteras med rak amortering sjunker
ocksa kostnaderna for rantan over tid, om rénteldget dr stabilt.

Tidigare Nya kostnader

beslutade

kostnader
Total area (ink bostdder) | 389 kvm 389 kvm
Arshyra ar 1, grundhyra 903 052 kr 1 146 607 kr
Hyrestillagg, kort 744 600 kr 744 600 kr
avskrivning (3 ér)
Hyrestilldgg, lang 613 200 kr 1 049 822 kr
avskrivning (30 ar)
Tomtrétt 7110 kr/ar 7110 kr/ar
Hyresintékt 8892 kr/mén 9000 kr/man
Nettohyreskostad ar 4 313 kr/boende/dygn | 597 kr/boende/dygn
(exklusive indexering)
Grundhyra per 2204 kr/kvm 2951 kr
kvadratmeter
Hyra ar 1-3 5699 kr/kvm 7 589 kr/kvm
Hyra &r 4 3782 kr/kvm 5646 kr/kvm
(exklusive indexering)

Stockholm stad har idag 116 personer som ar placerade pa
individuella avtal inom friliggande gruppbostad (544 inom samtliga
kategorier), man uppskattar att ungefdr 75% av dem hade kunnat
placeras inom LOV om platser funnits att erbjuda. Snittskillnaden
mellan dygnsersittning och dygnskostnad for dem som é&r placerade
enligt individuella avtal i vésterort (dir tidigare Rinkeby-Kista SDF
ligger enligt boendeplanens uppdelning, totalt 117 personer,
samtliga kategorier) ligger pa ungefar 140 000 per dygn.

Tidplan
Micasa berdknar att fastigheten ska vara klar till ar 2026.

Risker

Ytterligare en utmaning ar de stdndigt kande kostnaderna for
material och arbetskraft. Denna ekonomiska osékerhet kan hota
projektets overgripande genomforbarhet. Socialférvaltningen och
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stadsdelsforvaltningen dterkommer till nimnden med ett nytt
genomforandedrende om det skulle hinda.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom socialforvaltningens avdelning for strategi
och utveckling, i samrdd med Jirva stadsdelsforvaltning den 30 maj
2024. Forvaltningsgruppen har behandlat drendet den femte juni
2024. Radet for funktionshinderfragor har haft mdjlighet att
behandla drendet den femte juni 2024. Arendet anmils till
kommunstyrelsen i socialnimndens lokalférsorjningsplan.

Arendets tidsplan
Genomforandebeslut socialndimnden 11 juni 2024
Genomforandebeslut Jarva stadsdelsndmnd 13 juni 2024

Jamstalldhetsanalys

Enligt Folkhidlsomyndighetens nationella folkhdlsoundersokning for
perioden 2019-2022, dér funktionsnedsittning rapporterades
sjalvstiandigt, uppger fler kvinnor (19 procent) 4n mén (17,7
procent) i region Stockholm att de lever med en
funktionsnedséttning. Det dr darfor viktigt att skapa bostdder och
service som tar hdnsyn till dessa skillnader och sikerstéller en
inkluderande och jdmstélld boendemiljo for alla.

Barnkonsekvensanalys
Arendet forvintas inte f nigra konsekvenser ur ett barnperspektiv.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Boendeplan for bostad med sérskild service for personer med
funktionsnedséattning enligt LSS och SoL ér ett underlag for att
planera och tillgodose behovet av bostader med sérskild service for
stadsdelsndmnderna. Av boendeplanen framgér ett stort behov av
fler bostéder fram till 2034 da endast ett fatal nytillskott av bostdder
med sirskild service forvantas kunna fardigstillas inom sin
ursprungliga tidsram.

Projektet bedoms positivt av bade stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen. Fastigheten Tonsberg ligger i ett attraktivt och
lugnt omrdde med nérhet till fina gronomraden. Utformningen av
lagenheterna anses ocksa vara fordelaktig, da de utdver vanliga
bekvamligheter dven inkluderar egna uteplatser kopplade till varje
lagenhet. Bdde utformning och placering anses frimja
sjdlvstandighet for de boende. En verksamhet av detta slag, dér
personal finns tillgidnglig dygnet runt, leder till mer aktivitet och
rorelse av boende och personal i omréadet vilket bedoms som
positivt for trivseln i omradet.

Kategori B-boenden innebér boenden med hog sdkerhet med flera
in- och utgéngar, mojlighet att skiirma av boendet samt att det dr
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ljudisolerat f6r séavil inkommande som utgdende ljud. Antalet
kategori B-boende i Stockholm understiger i dagsldget behovet
vilket 10ses genom inhyrningar 1 andra kommuner. Bedomningen ar
att den totala kostnaden for friliggande gruppbostider enligt LSS
blir lagre da dessa kan 16sas inom Staden genom nybyggnation
istdllet for genom inhyrning i annan kommun.

Jarva stadsdelsforvaltning foreslér att:

Stadsdelsndmnden godkénner forslaget om nybyggnation av en
gruppbostad enligt LSS for sex lagenheter i Husby till en forsta
arshyra om 2,9 mnkr av Micasa Fastigheter AB.

Socialforvaltningen foreslar att:

Socialndmnden godkadnner forvaltningens forslag om att bestélla sex
lagenheter for en ny friliggande gruppbostad pa fastigheten
Tonsberg 5 1 Husby.

Veronica Wolgast Carstorp Viktoria Callenmark
Socialdirektor Stadsdelsdirektor
Socialforvaltningen Jérva stadsdelsforvaltning
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