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Beslut
1. Stadsdelsndmnden godkinner forslaget om nybyggnation av
en gruppbostad enligt LSS for sex ldgenheter i Husby till en
forsta arshyra om 2,3 mnkr av Micasa Fastigheter AB.
2. Stadsdelsndmnden begér att kommunstyrelsens ekonomi-
och trygghetsutskott godkénner forslaget om en ny
gruppbostad enligt LSS om sex ldgenheter.

Sammanfattning av arendet

Jarva stadsdelsforvaltning, sarskilt stadsdelsomrade Kista samt
delvis Husby och Akalla, kommer att vixa kraftigt de kommande
aren. Stadsdelsforvaltningen har behov av nya gruppbostidder som
en utokning pa grund av detta, men dven som erséttning for
bostdder som inte uppfyller gillande bostadsnorm. Forvaltningen
har planerat en ny gruppbostad om sex ligenheter i Husby
tillsammans med Micasa Fastigheter. Inflyttning berdknas till forsta
kvartalet 2025. I maj 2020 godkéndes ett genomforandedrende for
projektet. Kostnaderna har dock dkat, bland annat pa grund av
kraftigt 6kad internrdnta och att inkomna anbud 1
upphandlingsskede har varit generellt dyrare, med anledning av
vérldsldget och de dér pé hojda priserna vilka sérskilt drabbat
byggsektorn, dn vad som uppskattats i tidigare skeden. Darfor gér
arendet upp for ett reviderat genomforandebeslut.

Forslag till beslut
Ordforanden Rashid Mohammed (V) foreslog att nimnden skulle
besluta i enlighet med forvaltningens forslag.

Beslutsgang
Némnden beslutade enligt forvaltningens forslag.

Handlingar i arendet
e 1325666 (Godkénd - R 1) Ny gruppbostad Tonsberg 5 -
genomforandebeslut
e 1325645 Bilaga 1 Hyresoffert infor genomférandebeslut -
Tonsberg 5
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Detta dokument har signerats digitalt av féljande personer

Namn Datum
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och service till vissa funktionshindrade
(LSS) pa Tonsberg 5

Reviderat genomforandearende

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkinner forslaget om nybyggnation av
en gruppbostad enligt LSS for sex ldgenheter i Husby till en
forsta arshyra om 2,3 mnkr av Micasa Fastigheter AB.

2. Stadsdelsndmnden begér att kommunstyrelsens ekonomi-
och trygghetsutskott godkénner forslaget om en ny
gruppbostad enligt LSS om sex ldgenheter.

Sammanfattning

Jarva stadsdelsforvaltning, sirskilt stadsdelsomrade Kista samt
delvis Husby och Akalla, kommer att vixa kraftigt de kommande
aren. Stadsdelsforvaltningen har behov av nya gruppbostdder som
en utokning pa grund av detta, men dven som ersittning for
bostdder som inte uppfyller gillande bostadsnorm. Forvaltningen
har planerat en ny gruppbostad om sex ldgenheter i Husby
tillsammans med Micasa Fastigheter. Inflyttning berdknas till forsta
kvartalet 2025. I maj 2020 godkéndes ett genomforandedrende for
projektet. Kostnaderna har dock 6kat, bland annat pa grund av
kraftigt 6kad internrénta och att inkomna anbud 1
upphandlingsskede har varit generellt dyrare, med anledning av
varldslaget och de dér pd hojda priserna vilka sérskilt drabbat
byggsektorn, dn vad som uppskattats i tidigare skeden. Darfor gar
arendet upp for ett reviderat genomforandebeslut.

Bakgrund

Inom Stockholms stad finns ett stort behov av grupp- och
servicebostidder for personer med funktionsnedséttning som
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omfattas av lagen om sérskilt stod for vissa funktionshindrade
(LSS) och socialtjanstlagen (SoL). Staden har ett gemensamt ansvar
och uppdrag att 6ka lokalbestandet for dessa malgrupper. Fram{or
allt ser man ett prioriterat behov av gruppbostéder i fristdende
byggnader, som kan husera personer som behdver en bostadsform
som kan anpassas mer efter deras behov, och utan risk for att
storningar uppstar for kringboende. Jarva stadsdelsforvaltning,
sarskilt stadsdelsomrade Kista samt delvis Husby och Akalla,
kommer att vixa kraftigt de kommande aren och det finns pagaende
planer for ndra 7 500 bostdder. Stadsdelsforvaltningen har behov av
nya gruppbostidder som en utdkning pa grund av detta, men dven
som erséttning for bostdder som &r i daligt skick och inte uppfyller
géllande bostadsnorm. Under 2018 beslutade forvaltningen att
gruppbostaden Akranis i Akalla bor ersittas till foljd av
fastighetens déliga skick. Micasa som 4r hyresviard menar att
fastigheten har uppnatt sin tekniska livslangd och att det skulle bli
mycket kostsamt att renovera. Darav uppstod ett behov av en ny
gruppbostad i stadsdelen, vilket féranledde den initiala utredningen.

Arendet

Under 2018 fick Micasa Fastigheter 1 uppdrag av
stadsdelsforvaltningen att utreda mdjligheten att uppfora en ny
byggnad anpassad for ett gruppboende enligt LSS, 1 kvarteret
Tonsberg 5 1 Husby. Denna gruppbostad var ténkt att ersétta
gruppbostaden Akranis, 1 Akalla. Forvaltningen kommer att géra en
ny bedomning av boendekategori utifrdn aktuellt behov ndrmare
fardigstillandet eftersom lang tid gétt sedan utredningen gjordes
och behoven kan ha skiftat da fastigheten ar klar for ibruktagande.
[ utredningen undersoktes bland annat mojligheterna till angoring,
parkering och sophdmtning, samt gruppbostadens eventuella
paverkan pé den befintliga forskolan i direkt anslutning till tomten.
Utredningen 61l vél ut och den 29 maj 2019 godkénde ndmnden
forvaltningens forslag till inriktningsbeslut om ny gruppbostad
enligt LSS for sex boende i Husby. Sedermera godkéndes dven
genomforandedrendet 1 stadsdelsndamnden 2020-05-28 samt i
kommunstyrelsens ekonomiutskott 2020-06-01.

Nér gruppbostaden skulle upphandlas visade det sig dock att
anbuden som inkom var betydligt dyrare dn vad som uppskattats 1
tidigare skeden. Byggkostnader generellt har 6kat mycket och
snabbt de sista aren och réntan har gatt upp. Trots forsok att pressa
anbudspriserna har den hdga anbudsnivan kvarstétt.

Den hogre prisnivén per boendedygn (nettohyreskostnaden, NHK)
kan till viss del motiveras med att det handlar om en fristaende
byggnad, for vilka det &r svart att hitta lampliga placeringar i
Stockholmsomréadet.
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En verksamhet av detta slag, dir personal finns tillgédnglig dygnet
runt, leder till mer aktivitet och rorelse av boende och personal 1
omradet vilket bedoms som positivt for trivseln 1 omradet.

Det finns ett mycket stort behov av friliggande gruppbostéder i
Stockholm, sérskilt av kategori B-boenden 1 friliggande
gruppbostad LSS. Enligt boendeplan 2019-2023 saknas det 1
regionen 96 ldgenheter inom denna kategori. Kategori B-boenden
innebdr boenden med hog sidkerhet med flera in- och utgéngar,
mojlighet att skdrma av boendet samt att det r ljudisolerat for savil
inkommande som utgdende ljud. Antalet kategori B-boende i
Stockholm understiger 1 dagsldget behovet vilket 16ses genom
inhyrningar 1 andra kommuner. Beddmningen &r att den totala
kostnaden for kategori B-boenden blir l4gre da dessa kan 16sas inom
Staden genom nybyggnation istéllet for genom inhyrning i annan
kommun.

Bedomningen dr ocksé att det skulle bli mer kostsamt att bygga om
ett befintligt gruppboende till kategori B-boenden @n vad det &r att
bygga nytt och kunna anpassa boendet i byggskedet.

Gruppbostaden kommer att besta av sex ldgenheter om ca 40 m2
per ldgenhet. Lagenheterna placeras i markplan med nérhet till
gemensamma utrymmen. Det planeras dven for en gemensam
uteplats. Bruttoarean uppgar till 389 m2 dér lagenhetsytan utgor 240
m2 och Ovrig yta 149 m2. Preliminér inflyttning berdknas till det
forsta kvartalet 2025.

Kostnader

Sedan 2018 utgér ett bidrag inom Stockholm stad, "hyresbidrag for
merkostnader for nya gruppbostidder LSS vuxna”, om 340 kr per
dygn under hdgst tre ar per plats i en nybyggd gruppbostad. Med
detta bidrag finns det mdjlighet for nimnderna att finansiera vissa
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byggrelaterade kostnader via ett kortare hyrestilldgg under tre &r. S&
har man gjort i detta fall. Micasa har under de forsta tre ren lagt en
extra kort amortering pa 744 600 kronor per ar. Resterande
hyrestilligg amorteras av med en rak amortering om 350 400 kronor
per ar under 30 ar. Stadsdelsforvaltningen kan soka kompensation
for s kallad omsorgsmoms pé kostnaden for bostadsdelarna.

Nettohyreskostnad redovisas frin ar fyra och framat, da de fGrsta tre
aren inte dr representativa med ovanstidende finansieringslosning. I
och med att hyrestilldgg amorteras med rak amortering sjunker
ocksa kostnaderna for rdntan over tid, om rénteldget dr stabilt.

Total area (ink bostédder) 389 kvim
Arshyra ar 1, grundhyra 903 052 kr
Hyrestilldgg, kort avskrivning (3 dr) | 744 600 kr/ar
Hyrestilldgg, ar 1, 1dng avskrivning | 613 200 kr
(30 ar)
Tomtrétt 7 110 kr/éar
Uppskattad boendehyra per ldgenhet | 8 892 kr/méanad
och manad.
Nettohyreskostand ir 4 (exkl. index) | 313 kr/boende/dygn

Grundhyra per kvadratmeter, 2 204 kr/kvm
bostidder och lokalyta

Hyra ér 1-3 5 699 kr/kvm
Hyra ar 4 3 782 kr/kvm

I vanliga fall ar riktvéardet att gruppbostédder bor ligga pa en
nettohyreskostnad pa under 300 kronor per boende och dygn. Dé
detta dr en nybyggd, fristdende, gruppbostad med mdjlighet att
anpassa for boendekategorier som dr svarplacerade i gruppbostider
1 flerbostadshus eller andra tdtbebyggda omrdden, kan det stora
behovet motivera en ndgot hogre kostnad. Sérskilt om mdjlighet
finns att boende som idag ar placerade 1 annan kommun, pd grund
av platsbrist, kan {3 flytta tillbaka till Stockholm igen.

Stockholm stad har idag 116 personer som é&r placerade pa
individuella avtal inom kategori B (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 f6r dem som &r placerade enligt
individuella avtal 1 vésterort (dar tidigare Rinkeby-Kista SDF ligger
enligt boendeplanens uppdelning, totalt 117 personer, samtliga
kategorier) ligger pa ungefar 140 000 per dygn.

Tidplan

Om forvaltningen bestiller genomférande av projektet av Micasa
senast den 31 december 2023 beddms produktionen startas under
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kvartal tvd 2024 och slutforas under kvartal fyra 20205. Inflyttning
kan preliminért ske under forsta kvartalet 2026.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom Jirva stadsdelsforvaltnings administrativa
avdelning 1 samrdd med avdelningen for dldre, funktionsnedsatta
och socialpsykiatri, forvaltningens skyddsombud samt MICASA
och serviceforvaltningens Lokalplanering.

Socialforvaltningens bestéllargrupp stiller sig bakom tidigare
genomforandegruppens granskingsgrupp godkidnnande av foreslaget
projekt.

Samrad med Stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkdnner forslaget
om nybyggnation av en gruppbostad enligt LSS for sex ldgenheter i
Husby. Vidare foreslas att stadsdelsndimnden ger forvaltningen i
uppdrag att bestélla den nya gruppbostaden i Husby av Micasa
Fastigheter AB till en forsta arshyra om cirka 2,3 miljoner kronor
under forutséttning att inhyrningen godkédnns i kommunstyrelsen
ekonomi- och trygghetsutskott-

Victoria Callenmark Ingrid Brannstrom

Stadsdelsdirektor Avdelningschef Aldre,
funktionsnedséttning och
socialpsykiatri

Jérva stadsdelsforvaltning Jarva stadsdelsforvaltning

Bilagor

Bilaga 1. Micasa hyresoffert daterad 2023-09-22
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Rubrik
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Upprattad av Faststalld av
Gunnar Ohlsén Tolkningsgruppen

Giltig fran

Reviderad av

Reviderad den

Datum: 2023-09-22

Dnr:

Till: Ingrid Brannstrom

Er referens: Ingrid Brannstrom
Var referens: Tommy Sjokvist

Hyresoffert infor genomforandebeslut

Hyresofferten avser nyproduktion av fristiende gruppbostad inom LSS.

Bestallare ar Jarva stadsdelsférvaltning.

Er bestallning

Jarva stadsdelsforvaltning har sedan tidigare bestéllt av Micasa att inom
projektet ga vidare till programskede. Framtagna programhandlingar ligger till

grund fér denna offert.

Projektbeskrivning

Rumsbeskrivning samt planritning har erhallits sedan tidigare.

Bilaga 1 — Hyressammanstallning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, Administrativa avdelningen, 164 29 Kista. Tel 08 508 360 00, Org nr 556581-7870

VoS



Rubrik Dokument nr Sida
Hyresoffert inféor genomférandebeslut inom

2(3)
samverkansavtalet

Preliminéar tidplan for denna offert

Ar 2023  Ar2024  Ar2025  Ar 2026

Programbestéllning

Genomférandebestédllning = 31 december

senast®

Upphandling Q1

Projektering/produktion Q2 Q4

Preliminér inflyttning Q4 Q1

Slutredovisning Q2
*) Tidplanen gadller under forutsdttning att bestdllningen erhdllits senast ndmnda datum.
Tillaggsbestdllningar efter offertens éverldmnande inkluderas inte i denna tidplan.

Forutsattningar for hyresofferten
Hyresofferten bygger pa de principer for hyressattning som aterfinns i
samverkansavtalet beslutat av Kommunfullméktige den 17 juni 2019.

Kalkylen som tagits fram 1 programskedet ligger till grund for denna offert.
I kalkylen finns en budgetreserv om 10% medréiknad.

Prisnivan for hyresofferten ar Q1 2023, bastal for index ar 2023.

Hyresavtalets langd tecknas pa 20 ar. Enligt samverkansavtalet dr det inte
uppségningsbart under de forsta 15 aren.

Forutom hyra tillkommer nybyggnadstillagg enligt bilaga 1. Detta ar berdknat
att amorteras under 30 ar. Vid tidigare frantriade ska resterande tillagg betalas
av stadsdelen. Tilladgget ar forhojt under de tre forsta aren da stadsdelen har
mojlighet att soka bidrag. Tillagget ar preliminéart och slutgiltigt tillagg bestams
vid projektets slut.

Tomtrattsavgald ar inrdknad 1 hyresofferten och redovisad 1 bilaga for
hyressammanstéllning. Tomtrattsavgélden fram till tilltradet faktureras
lopande. Fastighetsskatt ar inte aktuellt for denna verksamhet och ar darmed
inte inrdknad i offerten.

Hyran ar preliminér och forhandlas med hyresgéastforeningen ca 6 manader

innan tilltrade. Nedan sammanstéllningar ar exklusive tomtrattsavgift samt
exklusive indexering av grundhyran.

A5
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Grundhyra 1 offerten ar 2 204 kr/kvm for bostéader och lokal.
Ar1-3; grundhyra samt langt-tillagg* och kort-tillagg** ar 5 699 kr/kvm.
Ar 4; grundhyra samt langt-tillige* 4r 3 782 kr/kvm (ir 4 kommer
dessutom ha en lagre rdnta pga amortering).

* tilldgg som loper 30 ar.
** tilldgg som loper 3 ar.

Offertens giltighet

Offerten ar giltig till och med 2023-12-31. Om bestdllning inte dr Micasa
tillhanda innan detta datum sa faller offerten och samtliga nedlagda kostnader
faktureras Jarva stadsdelsférvaltning (forgaveskostnader). Onskas projektet
genomforas vid senare tidpunkt ska ny forfragan om offert stillas till Micasa.

Tillaggsbestillningar

Alla extrabestillningar ska ske skriftligen av behorig bestéllare.

Hyresavtal
Definitivt hyresavtal tecknas vid tilltrade, eventuella kostnader som inte ar
slutreglerade vid detta tillfalle regleras nir projektets ekonomi slutligen
faststallts.

Elektroniskt

An ders undertecknad av Anders

Kjellgvist
Kjellgvist purose
Stockholm den 2023-09-22

Anders Kjellqvist
(Enligt attestordning)

Hyresgists bekriftelse pa mottagandet av hyresofferten
Genomférandebeslut kommer att fattas av .................c..ee. den 2023-

Stockholm den 2023-

Ingrid Brannstrom




HYRESSAMMANSTALLNING TONSBERG 5

Bostadder momsatlokal omomsatlokal Tomtratt
AREA 240 149 - 389
Hyraar1 640 252 262 800 - 903 052
kort tillagg ar 1 744 600 744 600 340
hyrestillagg ar 1 378 811 234 389 - 613 200 7110 319
2260 852

A



Preliminart hyrestillagg Tonsberg 5 2023-04-25

Nyproduktion LSS Boende

Hyrestillagg, kr 12 745 800
Forhojd hyra ar 1-3, kr 2233800
Netto, kr 10512 000
Arsranta kort 0,00%
Arsranta lang 2,50%
Amort tid, ar 30
Ar Amort Rta Amort+rdnta Ack amort lang Amort kort Rta kort Tot ack amort
1 350 400 262 800 613 200 350 400 744 600 - 1095 000
2 350 400 254 040 604 440 700 800 744 600 - 2190 000
3 350 400 245 280 595 680 1051 200 744 600 - 3285000
4 350 400 236 520 586 920 1401 600 3635 400
5 350 400 227 760 578 160 1752 000 3985 800
6 350 400 219 000 569 400 2102 400 4336 200
7 350 400 210 240 560 640 2 452 800 4 686 600
8 350 400 201 480 551 880 2 803 200 5037 000
9 350 400 192720 543 120 3153 600 5387 400
10 350 400 183 960 534 360 3504 000 5737 800
11 350 400 175 200 525 600 3854 400 6 088 200
12 350 400 166 440 516 840 4204 800 6 438 600
13 350 400 157 680 508 080 4 555 200 6789 000
14 350 400 148 920 499 320 4 905 600 7139 400
15 350 400 140 160 490 560 5 256 000 7 489 800
16 350 400 131 400 481 800 5 606 400 7 840 200
17 350 400 122 640 473 040 5 956 800 8190 600
18 350 400 113 880 464 280 6 307 200 8541 000
19 350 400 105 120 455 520 6 657 600 8891 400
20 350 400 96 360 446 760 7 008 000 9 241 800
21 350 400 87 600 438 000 7 358 400 9592 200
22 350 400 78 840 429 240 7 708 800 9942 600
23 350 400 70 080 420 480 8 059 200 10 293 000
24 350 400 61320 411720 8 409 600 10 643 400
25 350 400 52 560 402 960 8 760 000 10 993 800
26 350 400 43 800 394 200 9110 400 11344 200
27 350 400 35 040 385 440 9 460 800 11 694 600
28 350 400 26 280 376 680 9811 200 12 045 000
29 350 400 17 520 367 920 10 161 600 12 395 400
30 350 400 8760 359 160 10 512 000 12 745 800
Summa 10512 000 4073 400 14 585 400 2233800 -
Genomsnitt 560 640

A5
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