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Genomforandearende om gruppboende,
Trollesundsvagen 44

Forvaltningens forslag till beslut

1.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkiinner
forvaltningens forslag om att hyra en friliggande
gruppbostad av fastighetsdgaren Mofast AB for personer
med funktionsnedsittning enligt SoL, pd Trollesundsvidgen
44 i fastigheten Fargfotot 3, Bandhagen.
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd hemstiller hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkdnnande att fa
teckna hyresavtalet.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd anséker om
stimulansbidrag om totalt 1 900 000 kr, vilket avser
kostnader pa 100 000 kr per ombyggd bostadslédgenhet samt
omstruktureringsbidrag om 600 000 kr.
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkinner flytten
av ett gruppboende for personer med funktionsnedsittning
enligt SoL inom socialpsykiatrin pa Bersagriand 7A,
Enskededalen och i samband med flytten avvecklas dessa
platser.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd ansoker hos
kommunstyrelsen ekonomiutskott att fa avveckla befintliga
platser for personer med funktionsnedséttning enligt SoL
inom socialpsykiatrin pa Bersagrand 7A 1 Enskededalen.

Sammanfattning

Idag dr det ldng ko till gruppbostédder inom socialpsykiatri och
konsekvensen blir att staden far teckna s k individavtal utanfor
lagen om valfrihetssystem (LOV) till en hogre kostnad.

Infor avvecklingen av Enskededalens servicehus, efter tidigare
beslut om nedliggning dnr EAV2019/632, ir samtliga hyresavtal
uppsagda gentemot hyresvarden Micasa. Micasa har borjat
omvandla lokalerna till seniorlégenheter. I samband med detta
behover befintligt gruppboende pa Bersdgrand 7A inom
socialpsykiatrin flytta innan tredje kvartalet 2022.
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I syfte att tillgodose stadens och Enskede- Arsta-Vantors
stadsdelsndmnds behov av gruppbostider, foreslar forvaltningen att
en friliggande gruppbostad med 13 ldgenheter och personal- och
gemensamhetsutrymmen inrittas i fastigheten Fargfotot 3 i
Bandhagen pé Trollesundsvédgen 44, {6r personer med
funktionsnedséttning enligt socialtjanstlagen (SoL).

Den totala arean for gruppbostaden dr 729 kvm. En helrenovering
planeras i stora delar av lokalen. Badrummen totalrenoveras och
forbereds med uttag for tvattmaskin och torktumlare. Koken byggs
om for att uppfylla dagens krav enligt funktionsprogrammet.

Berakning av nettokostnad

Hyreskostnad 1 100 000 kr/ar
Hyresintakt 1 040 000 kr/ar
Nettokostnad 60 000 kr/ar

Inflyttningen dr preliminart satt till den 1 augusti 2022. Hyrestiden
ar pd 15 ar med mojlighet att sdga upp efter 10 ar.

Forvaltningen foreslér att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
godkénner forvaltningens forslag om att hyra en friliggande
gruppbostad av fastighetsdgaren Mofast AB for personer med
funktionsnedséttning enligt SoL, pa Trollesundsvégen 44 i
fastigheten Férgfotot 3, Bandhagen.

Bakgrund

Kon till gruppbostader inom socialpsykiatri dr idag lang och
konsekvensen blir att staden far teckna individavtal utanfor lagen
om valfrihetssystem (LOV) till en hogre kostnad.

Enligt tidigare beslut sker nedldggning av Enskededalens
servicehus. I samband med nedldaggningen upphor samtliga
hyresavtal for inhyrningsobjektet Enskededalens servicehus.

Detta medfor ett behov av en evakueringslokal at befintligt SoL
boende i Enskededalens servicehus pa Bersdgriand 7A, vars avtal ér
forldngt och 16per ut 2022-08-31 Forvaltningen har sékerhetsstallt
hos hyresviarden Micasa att hyresavtalet kan forléngas till 1
september 2022.

For att tillgodose stadens behov av gruppbostiader foreslar
forvaltningen att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd inrittar en
gruppbostad om 13 l4genheter samt personal- och
gemensamhetsutrymmen i fastigheten Fargfotot 3, Bandhagen pé
Trollesundsvigen 44.
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Genomforandegruppen for planering och byggande av sérskilda
boenden foreslog den 8 juni 2021 att stadsdelsforvaltningen gér
vidare med forslaget. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
beslutade i november 2021 (dnr EAV 2021/908) att godkiinna
inriktningsidrendet betrdffande utredning av moéjlighet till att inrétta
en ny gruppbostad for personer med funktionsnedsittning enligt
SoL pé Trollesundsvégen 44 1 Bandhagen. Samrad skedde med
stadsledningskontoret den 4 januari 2022 och med
granskningsgruppen for planering och byggande av sérskilda
boenden den 22 februari 2022.

Arendet

Forvaltningen vill hyra en gruppbostad frén fastighetsdgaren Mofast
AB for att inrétta ett boende for personer med funktionsnedsittning
enligt SoL. Gruppbostaden kommer rymmas 1 ett friliggande hus pa
2 plan. Idag innefattar lokalen 12 stycken lagenheter 32-34 kvm (1
rok) och en gemensam tvéttstuga, 2 stora gemensamhetsutrymmen
och ett flertal personalutrymmen. For att forbéttra ekonomin
foreslas att en gemensamhetsyta byggs om for att inrymma
ytterligare en ldgenhet pa 34 kvm.

En renovering planeras i stora delar av lokalen. Samtliga badrum
totalrenoveras och koken byggs om helt for att uppfylla dagens krav
enligt funktionsprogrammet.

Alla lagenheter far ett vilplanerat kok/vardagsrum med sovplats och
separat forrdd i ligenheten. Badrummen tillgénglighetsanpassas och
forbereds med uttag for tvdttmaskin och torktumlare.
Gemensamhetsytan inrymmer ett arbetskok och en separat matplats
for 13 personer med utgang till gemensam uteplats. Personaldelen
bestar av kontorsrum, 2 jourrum och gemensam tvéttstuga.

Enligt uppmétning ar ldgenheternas storlek fordelat enligt f6ljande:

e Ligenheternas storlek varierar mellan 32-34 kvm, totalt 424
kvm.
e Gemensambhets- och personalytorna uppgér till 305 kvm.

Den totala arean for gruppbostaden dr 729 kvm, varav soprum ingér
med 12 kvm. D4 fastigheten ar placerad med gangavsténd till
tunnelbanestationen Bandhagen dr kommunikationerna till den nya
bostaden goda.

Hyreskostnad

Inhyrningen bestar av 2 avtal. Ett blockhyrningsavtal for bostdderna
och ett lokalavtal for gemensamhets -och kontorsytorna. Avtalen
har lika kvadratmeterkostnad och beréknas enligt foljande:
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Inhyrningskostnad 1700 kr/kvm
Drift och mediakostnader (vdrme, 250 kr/kvm
vatten el sopor m m)
Tillaggskostnad for ombyggnad och 700 kr/kvm
anpassningar
Total hyra 2650 kr/kvm

Den totala tilldggskostnaden for ombyggnad-och
anpassningskostnader berdknas per kvadratmeter enligt foljande:

Yta som ska renoveras 717 kvm
Kostnad per kvin 700 kr
Kostnaden ér per ar och berdknas pa 15 ar
hela hyrestiden

Totala kostnaden for renoveringen och 7 528 500 kr
ombyggnaden

Réntan hyresvirden anvénder vid berdkning av hyrestilldgget
uppgar till 6,5 %. Hyrestilldgget amorteras inte enligt en rak
annuitet utan forvaltningen har ratt att under de tre forsta aren betala
en hogre tilliggshyra. Om denna ritt utnyttjas ska hyresviarden infor
ndstkommande ar justera det kvarstdende belopp som ska betala
som tilliggshyra under den resterande hyresperioden.

Hyresintakt

Hyresintikten uppskattas till 6 800 kr/ménad. Hyrorna férhandlas
enligt forhandlingsordning mellan fastighetskontoret och
hyresgastforeningen.

Berakning av nettokostnad

Hyreskostnad for fastigheten 1100 000 kr/ar
Hyresintékter frdn boende 1040 000 kr/ar
Nettokostnad 60 000 kr/ér
Kostnad per dygn och ldgenhet 165 kr

Momsen pé blockavtalet har dragits av med 18 %.

Stimulansbidrag for sarproduktionskostnader
Den totala sarproduktionskostnaden som kan sokas uppgér till 1 300
000 kr och &r berdknad enligt foljande tabell:

100 000 kr x 13 lagenheter 1 300 000 kr

Ombyggnadstillagg 600 000 kr
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Totalt 1 900 000

Inflyttningen &r planerad till 1 augusti 2022. Hyresperioden &r 15 ar
fran inflyttningsdatumet. Forvaltningen har en ensidig ritt att siga
upp hyresavtalet for avflyttning till utgangen av det tionde aret med
beaktande av en uppsigningstid om 12 ménader. Om forvaltningen
utnyttjar denna mojlighet dven kallad option i hyresavtalet ska
forvaltningen senast pa avflyttningsdagen betala den del av
tilliggshyran som kvarstdr med hénsyn till vad som redan
amorterats. Om fOrvaltningen inte utnyttjar optionen fortsétter
avtalet att gélla pa ofordndrade villkor.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelning Stadsmiljé och lokaler i
samverkan med avdelning Social omsorg vuxen. Samrad har hallits
med genomforandegruppen for planering och byggande av sérskilda
boenden for personer med fysisk och psykisk funktionsnedséttning.
Samrad har dven skett med hyresforhandlingsfunktionen vid
serviceforvaltningen och stadsledningskontoret. De fackliga
representanterna har varit delaktiga.

Forvaltningens synpunkter och forslag

I syfte att tillgodose stadens behov av gruppbostéder foreslar
forvaltningen att en friliggande gruppbostad om 13 ldgenheter samt
personal- och gemensamhetsutrymmen inréttas i fastigheten
Férgfotot 3, Bandhagen pd Trollesundsvégen 44, fastighetségare
Mofast AB.

Forvaltningen forslar att Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd
godkénner forslaget om ett nytt hyresavtal for inrdttande av
gruppbostad for personer med funktionsnedséttning enligt SoL pé
Trollesundsviagen 44 i fastigheten Fargfotot 3, Bandhagen samt
ansoker om stimulansbidrag

Anders Carstorp Kersti Tagesson
Anders Carstorp Kersti Tagesson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
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1. Hyresavtal med bilagor (lokalavtal och blockhyresavtal)
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Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Anders Carstorp, Stadsdelsdirektor 2022-03-09

Kersti Tagesson, Avdelningschef 2022-03-08



		2022-03-09T13:05:58+0100




