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Tjansteutlatande

Ekonomienheten Till Kommunfullmaktige

Datum 2014-06-30
Dnr  KS2014/0214

Byggnation av ny gruppbostad, Smedby 19:1 14 — utokning av
byggnadens yta

Sammanfattning

Kommunfullmiktige har tidigare tagit beslut om nybyggnation av gruppbostad pa fastigheten
Smedby 19:114. Efter att projektering slutforts och beslut tagits har ett behov av utékat
gemensamhetsutrymme framkommit. Forslaget till andring medfor en 6kad arlig hyreskostnad om
maximalt 50 tkr.

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen foreslir Kommunfullmiktige besluta

1. Det maximala beloppet for Armada kommunfastigheter AB:s investering avseende
nybyggnation av gruppbostad pa Smedby 19:114 hojs fran 12,4 Mkr till 12,9 Mkr.

2. Det maximala belopp, for vilket Vard- och omsorgsnimnden fatt i uppdrag att med Armada
Fastighets AB teckna hyresavtal, hojs fran 1 088 724 kr/ar till maximalt 1 139 000 ke /.

3. Finansiering av den 6kande hyreskostnaden sker inom Vard- och omsorgsnamndens tilldelade
ram.

Bakgrund

Kommunfullmiktige har tidigare tagit beslut om nybyggnation av gruppbostad pa fastigheten
Smedby 19:114. Firdigstillande planerades till andra kvartalet 2014 men har f6rdrojts pa grund av
overklagad upphandling. Under tiden for 6verklagandet har ett behov av justering av planlsning
vuxit fram. Justeringen innebir en utdkning av gemensamhetsytan 1 form av ett separat 'T'V-
/uppehallsrum om ca 20 kvm. Utékningen medfor en 6kad investering om ca 500 tkr (totalt 12,9
Mkr) och darmed en 6kad hyreskostnad om maximalt ca 50 tke/ar (totalt ca 1 139 tkt/ ar).

Forvaltningens slutsatser

Den ¢kade hyreskostnaden bedéms som skilig ur byggkostnadssynpunkt samt motiverad for att
sakerstilla funktionella och attraktiva gemensamhetsytor som uppfyller de krav som stalls pa denna
typ av boende.
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Tjansteutlatande

Tidigare beredning och beslutsunderlag

- Kommunfullmiktige har behandlat drendet 2013-09-09, § 6:15.

- Kommunstyrelsen har behandlat arendet 2013-08-21, § 8:5.

- Kommunstyrelsens arbetsutskott har behandlat drendet 2013-08-12, § 9:10.
- Ekonomienhetens tjansteutlatande daterat 2013-06-03.

- Vard- och omsorgsnamnden har behandlat arendet 2013-04-23, § 107.

- Socialforvaltningens tjansteutlatande daterat 2013-04-19.

Bilagor

1. Utdrag ur Kommunfullmiktiges protokoll 2013-09-09, § 6:15.

2. Utdrag ut Kommunstyrelsens protokoll 2013-08-21, § 8:5.

3. Ekonomienhetens tjansteutlatande daterat 2013-06-03.

4. Utdrag ur Vard- och omsorgsnimndens protokoll 2013-04-23, § 107.
5. Socialférvaltningens tjansteutlitande daterat 2013-04-19.

JAg-Olof Friman Emil S§j6lund
ymmundirektor Fastighetseckonom
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Sammantradesprotokoll (&r Kommunfullmaktige 2013.-09-09 %\\ aQ 80\ \

KF § 6:15 Dnr. KS 2013/148-287 (6)
Byggnation av ny gruppbostad, Smedby 19:114

Kommunfullmiaktiges beslut

1. Armada kommunfastigheter AB fir i uppdtag att bygga en ny gruppbostad for vuxna enligt
LSS pa Smedby 19:114 och investering inklusive markarbete ska vara hogst 12,4 Mkr.

2. Vitd- och omsorgsnimnden fir i uppdrag att teckna hyresavtal med Armada Fastighets AB
for nyuppford gruppbostad pé fastigheten Smedby 19:114 till en maximal kostnad av
1 088 724 kr per ar.

3. Finansiering av hyreskostnader sker inom Vard- och omsorgsnimndens tilldelade ram.

Arende

Det finns enligt socialfrvaltningens prognos behov av ny gruppbostad enligt lag om stéd och
service till vissa funktionshindrade (LSS). Antalet personer med beslut om bostad med sirskild
service i form av gruppbostad enligt LSS vintas 6ka under de kommande dren vilket innebir
att dagens gruppbostadsplatser inte ricker till. Darfor behdver flera gruppbostader uppforas.
Detta konstaterades i socialférvaltningens boendeprognos daterad 2010-10-22 och prognosen
har visat sig stimma.

Beredning

~ Kommunstyrelsen har behandlat drendet 2013-08-21, KS § 8:5.

~ Ekonomienhetens tjansteutlitande daterat 2013-06-03.

- Vird- och omsorgsnimnden har behandlat drendet 2013-04-23, § 107.
— Socialférvaltningens tjinsteutlitande daterat 2013-04-29.

Jav

Anas Abdullah (S) anmiler jiv och deltar ¢j i handliggning eller beslut av drendet.

Yrkande
Mikael Ottosson (IKD) yrkar bifall till Kommunstyrelsens forslag.

Propositionsordning

Ordféranden konstaterar att endast bifall yrkats till Kommunstyrelsens férslag och frigar om
detta dven kan blir fullmaktiges beslut samt finner frigan med ja besvarad.

Expedieras
akten, Armada kommunfastigheter AB, Vard- och omsorgsnimnden

Justerandes signaturer Utdragsbestyrkande
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KOMMUNSTYRELSEN 2013-08-2| 7(31)

KS § 8:5 Dar. KS 2013/148-287 LL()

Utdrag: akten, KF

Byggnation av ny gruppbostad, Smedby 19:114

Arende

Det finns enligt socialf6tvaltningens prognos behov av ny gruppbostad enligt lag
om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS). Antalet personer med beslut
om bostad med sirskild setvice i form av gruppbostad enligt LSS vintas 6ka under
de kommande 4ren vilket innebir att dagens gruppbostadsplatser inte ricker tll.
Dirfor behovs flera gruppbostader uppforas. Detta konstaterades i
socialférvaltningens boendeprognos daterad 2010-10-22 och prognosen har visat
sig stamma.

Tidigare beredning
Kommunstyrelsens arbetsutskott har behandlat arendet 2013-08-12, § 9:10.
Ekonomienhetens tjansteutldtande daterat 2013-06-03.

- Vérd- och omsotgsnimnden har behandlat dtendet 2013-04-23, § 107.

- Soctalforvaltningens tjansteutlitande daterat 2013-04-29.

Jav
Anas Abdullah (S) anmiler jav och lamnar lokalen. Hans Johansson (S) ersitter
Anas Abdullah under detta arende.

Yrkande

Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar bifall till arbetsutskottets beslutsforslag
innebirande

1. Armada Fastighets AB fir i uppdrag att bygga en ny gruppbostad for vuxna
enligt LSS p4 Smedby 19:114.

2. Investering inklusive markarbete ska vara hogst 12,4 Mk,

3. Nedlagda utgifter enligt specifikation faktureras kommunen med
referensnummer,

4. Finansiering av investeringar ska beaktas i budget 2014.

5. Hyreskostnader ska motsvara kapitalkostnader hogst 750 tkr per 4.

6. Finansiering av hyreskostnader sker inom Vird- och omsorgsnimndens tilldelade
ram.

men med foljande andringar.

Beslutsforslag ett (1) Armada kommunfastigheter AB far i uppdrag att bygga en ny
gruppbostad for vuxna enligt I.SS pa Smedby 19:114” och tva (2) "Investering
inklusive markarbete ska vara hogst 12,4 Mkt” slis ihop till en beslutsmening som
lyder ”Armada kommunfastigheter AB far i uppdrag att bygga en ny gruppbostad
for vuxna enligt LSS pa Smedby 19:114 och investeting inklusive markarbete ska
vara hogst 12,4 Mkr.”,

Beslutsforslag tre (3) innebarande att "Nedlagda utgifter enligt specifikation
faktureras kommunen med referensnummer.” ersitts med ”Vard- och
omsorgsnamnden far 1 uppdrag att teckna hyresavtal med Armada Fastighets AB

usterandes sign {15 S Utdragsbestyrkande
> B M) 17 BPa
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KOMMUNSTYRELSEN 2013-08-21 8(31)

for nyuppférd gruppbostad pé fastigheten Smedby 19:114 till en maximal kostnad
av 1 088 724 kr per 4r.”.

Beslutssatserna fyra (4) “Finansiering av investeringar ska beaktas i budget 2014”

och fem (5) ”Hyreskostnader ska motsvara kapitalkostnader hogst 750 tkr per 4r”
tas bort.

Propositionsordning
Ordf6randen frigar om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletcher
Sjomans (M) yrkanden och finner att si ar fallet.

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

1. Armada kommunfastigheter AB far i uppdrag att bygga en ny gruppbostad for
vuxna enligt LSS pa Smedby 19:114 och investering inklusive markarbete ska vara
hogst 12,4 Mk,

2. Viard- och omsorgsnimnden fir i uppdrag att teckna hyresavtal med Armada
Fastighets AB for nyuppford gruppbostad pa fastigheten Smedby 19:114 till en
maximal kostnad av 1 088 724 kr per ar.

3. Finansiering av hyreskostnader sker inom Vird- och omsorgsnimndens tilldelade
ram.

jjusterandcs sign \Y\(Xx . 7_} C-;-/ Utdragsbestyrkande
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Ekonomienheten 2013-06-03 Dnr KS 2013/148-287 (;{ )
Mohammed Khoban '

S

RS

Till kommunstyrelsen

Byggnation av ny gruppbostad, Smedby 19:114

Beslutsférslag

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foresldr Kommunfullméktige besluta

I. Armada kommunfastigheter AB fér i uppdrag att bygga en ny

gruppbostad fér vuxna enligt LSS pd Smedby 19:114

[nvestering inkl. markarbete ska vara hogst 12,4 Mkr

Nedlagda utgifter enligt spec. faktureras kommunen med referens nr.

Finansiering av investeringar ska beaktas i budget 2014.

Hyreskostnader ska motsvara kapitalkostnader hégst 750 tkr per ar

varav 432 tkr frdn sex boende och hogst 318 frdn kommunen.

6. Finansiering av hyreskostnader sker inom Vard- och omsorgsndmndens
tilldelade ram.

b bW

Bakgrund

Det finns enligt socialférvaltningens prognos behov av ny gruppbostad enligt
lag om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS). Antalet personer
med beslut om bostad med s#rskild service i form av gruppbostad enligt LSS
véintas 6ka under de kommande aren vilket innebar att dagens
gruppbostadsplatser inte riacker till. Dérfor behover flera gruppbostidder
uppforas. Detta konstaterades i socialforvaltningens Boendeprognos daterad
2010-10-22 och prognosen har visat sig stdmma.

Kommunstyrelsen fattade 2012-05-30 beslut att uppdra 4t Vard- och
omsorgsndmnden att tillsammans med Armada Fastighets AB projektera for en
ny gruppbostad. Detta &r nu genomfort. Gruppbostaden ska vara placerad pa
fastigheten Smedby 19:114 i Akersberga. En detaljplaneéindring har gjorts for
att det ska bli mojligt, och Armada Fastighets AB har forberett for markarbeten
och uppforande av en byggnad. Bestéllning av systemhandling inkl. kalkyl for
nybyggnad av gruppbostad har gjorts av kommunen (2012-09-01).

Gruppbostaden ska inrymma sex ldgenheter samt gemensamhets- och
personalyta. Lagenheterna #r fullvérdiga med kok och badrum.

Malgruppen, de som kommer att bo i gruppbostaden, ar personer med
funktionsnedséttningar som har beslut om insatsen bostad med sérskild service
enligt LSS § 9.9. Inriktningen i boendet kommer att vara unga vuxna som
flyttar hemifran, med maéttliga funktionsnedséttningar. Dessa kan vara till
exempel autism eller utvecklingsstérning. Erbjudandet om ldgenhet i



OSTERAKERS KOMMUN Tjansteutlatande 2(3)
Ekonomienheten
Mohammed Khoban 2013-06-03

gruppbostaden kommer att ges med syftet att verksamheten ska kunna
tillgodose de enskilda personernas behov och att en vl sammansatt grupp
enligt lagens intentioner bildas.

Driften av verksamheten ska upphandlas under 2013. Den nya gruppbostaden
kan sta klar under tredje kvartalet 2014 under fSrutsttning att erforderliga
beslut fattas.

Finansiering

Byggnationen omfattar 416 m2 och en investering om 12,4 Mkr (ca 30 tkr/m2).
I Armadas forslag till investeringskalkyl ingér 8 % av totala kostnader for
oftrutsedd och for markarbete beréknas i praktik 16 % som oftrutsedd. Inom
byggbranschen anvénds vanligtvis riktmérket att en kostnadsuppskattning i
detta skede kan variera +/- 7 %. For att pressa ner lokalkostnaderna foreslds att
kommunen star for investering pa hdgst 12,4 Mkr. Vérd- och omsorgsndgmnden
hyreskostnader kommer att motsvara kapitalkostnader och el/vérme hégst 750
tkr och finansierar hyreskostnaden genom ndmndens tilldelade ram.

Vard- och omsorgsndgmnden kommer att hyra ut ldgenheterna till enskilda som
har beslut enligt LSS § 9.9. Hyresintékten beréiknas preliminért bli 432 tkr per
ar. Detta dr berdknat pé att hyresgésterna betalar motsvarande marknadshyra
samt en viss summa for att ha tillgdng till sd kallade nyttigheter i fastigheten.
Med nyttigheter avses tiligang till virden utéver den egna lédgenheten, t ex
gemensamhetsyta. Detta innebér att vard- och omsorgsndmnden nettokostnader
for hyra blir 318 tkr (750-432=318).

Utdver kostnaden for lokalen ger Vard- och omsorgsndmnden erséttning till
utfdraren att driva verksamheten. Erséttningen som Vérd- och
omsorgsndmnden utger till externa leverantdrer for en plats i gruppbostad &r
for nirvarande 761 tkr per ar (totalt ca 4,6 Mkr for 6 platser). Enligt
socialférvaltningens bedémning finansieras detta av dels minskade insatser
t.ex. korttidsvistelse, ledsagning och personlig assistans (1,6 Mkr) och dels
volymékning inom LSS (3 Mkr).

Férvaltningens slutsatser

En preliminér kalkyl fér hur Vard- och omsorgsndmndens kostnader paverkas
av byggnaden &r att den kommer att 6ka sammanlagt med 5,3 Mkr/ar (varav
750 tkr hyra). Av detta beréiknas cirka 0,4 Mkr/ar téckas av hyresintékter och
cirka 1,6 Mkr frén minskade kostnader frén andra insatser. Den tkade
nettokostnaden for nimnden blir dé cirka 3,3 Mkr per &r

(318+3 000=3 318 000 tkr).

Socialforvaltningen beddmer att det finns behov av att ha sex ldgenheter i
gruppbostaden med sérskild service for vuxna som kommer att uppfylla kraven
som stills enligt .SS och som kommer att mdjliggéra for Véard- och
omsorgsndmnden att fullgéra kommunens ansvar vad géller att verkstélla
bifallsbeslut fér bostad med sérskild service for vuxna, Det &r av vikt att
ndmnden snarast far tillgéng till denna gruppbostad for att kommunen ska
undvika vite pa grund av icke verkstéllda beslut.
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Ekonomienheten
Mohammed Khoban 2013-06-03

Tidigare beredning, kdllhdnvisning och bilagor

KS § 130, 2012-05-30, Projektering av ny gruppbostad enligt LSS, lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade.

Beslut VON § 107, Byggnation av ny gruppbostad enligt LSS.

Katarina Leinar O Mohammed Khoban
Ekonomichef Chefsekonom
Bilagor

1- Vard- oh omsorgsndmnden protokoll (VON § 107)
2- Socialfdrvaltningen tjénsteutlatande till VON
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Sammantradesprotokoll
Vard- och omsorgsnamnden 2013-04-23 12 (28)

VON § 107 VON 2012/0038-743
Utdrag: KS, akt
Byggnation av ny gruppbostad enligt LSS
Vird- och omsorgsnimnden har pA Kommunstytelsens uppdrag tillsammans med Armada
Fastighets AB projekterat for en ny gruppbostad enligt LSS, lag om stod och service till vissa
funktionshindrade (1993:387), LSS.
Beslutsunderlag
- Tjansteutlatande 2013-04-19
Vard- och omsorgsnamndens beslut
Vird- och omsorgsnimnden foreslar Kommunstyrelsen besluta:
1. att Vérd- och omsorgsnimnden far 1 uppdrag att teckna hyresavtal med Armada
Fastighets AB for nyuppford gruppbostad pa fastigheten Smedby 19:114 till en
maximal kostnad av 1 088 724 kr per ar.

2. att finansiering sker inom Vard- och omsorgsnamndens ram genom medel for
volymupprikning.

Ml i/

/A

Justerandes signaturer Utdragsbestyrkande
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OSte ra ke r Tjdnsteutlatande
2013-04-19
Socialforvaltningen Dnr VON 2012/0038-743 (&4)

Sara Eriksson

Till Vard- och omsorgsndgmnden

Byggnation av ny gruppbostad enligt LSS

Vérd- och omsorgsndmnden har pd Kommunstyrelsens uppdrag tillsammans med
Armada Fastighets AB projekterat f6r en ny gruppbostad enligt LSS, lag om stéd och
service till vissa funktionshindrade (1993:387), LSS.

Forslag till beslut

Vard- och omsorgsnamnden féreslar Kommunstyrelsen besluta

I. att Véard- och omsorgsndmnden far i uppdrag att teckna hyresavtal med
Armada Fastighets AB for nyuppford gruppbostad pa fastigheten Smedby
19:114 till en maximal kostnad av 1 088 724 kr per ér,

att finansiering sker inom Vard- och omsorgsnédmndens ram genom medel for
volymupprakning

3

Redogoérelse for drendet

Antalet personer med beslut om bostad med sérskild service i form av gruppbostad
enligt LSS véntas 6ka under de kommande é&ren vilket innebér att dagens
gruppbostadsplatser inte récker till. Dérfor behover en ny gruppbostad uppforas.
Detta konstaterades i socialforvaltningens Boendeprognos daterad 2010-10-22 och
prognosen har visat sig stimma.

Kommunstyrelsen fattade 2012-05-30 beslut att uppdra at Véard- och
omsorgsndmnden att tillsammans med Armada Fastighets AB projektera for en ny
gruppbostad. Detta dr nu genomf6rt. Gruppbostaden ska vara placerad pé fastigheten
Smedby 19:114 i Akersberga. En detaljplaneéindring har gjorts for att det ska bli
mdjligt, och Armada Fastighets AB har forberett for markarbeten och uppférande av
en byggnad.

Gruppbostaden ska inrymma sex ldgenheter samt gemensamhets- och personalyta.
Ligenheterna &r fullvédrdiga med kok och badrum.

Malgruppen, de som kommer att bo i gruppbostaden, &r personer med
funktionsnedséttningar som har beslut om insatsen bostad med sérskild service enligt
LSS § 9.9. Inriktningen i boendet kommer att vara unga vuxna som flyttar
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hemifrén, med mattliga funktionsnedséttningar. Dessa kan vara till exempel autism
eller utvecklingsstdrning. Erbjudandet om légenhet i gruppbostaden kommer att ges
med syftet att verksamheten ska kunna tillgodose de enskilda personernas behov och
att en vél sammansatt grupp enligt lagens intentioner bildas.

Driften av verksamheten kommer att upphandlas under 2013.

Tidplan
Den nya gruppbostaden kan st klar under andra kvartalet 2014 under fSrutsittning
att erforderliga beslut fattas,

Finansiering

Armada Fastighets AB har inledningsvis berfknat att hyran for hela gruppbostaden
kommer att vara 1 089 000 kr. Diskussioner pagar mellan lokalansvarig vid
ckonomienheten och Armada om rimligheten pa hyrans storlek och den kan komma
att fordindras. Den kommer inte att bli hgre 4n den angivna,

Vard- och omsorgsndmnden kommer att hyra ut ldgenheterna till enskilda som har
beslut enligt LSS § 9.9. Hyresintdkten beréknas preliminért bli 446 000 kr per &r.
Detta &@r beréknat pa att hyresgésterna betalar motsvarande marknadshyra inklusive
ritten att ha tillgang till sa kallade nyttigheter i fastigheten. Med nyttigheter avses
tillgéng till vérden utdver den egna ldgenheten, t ex gemensamhetsyta,

Hyreskostnaden for Vard- och omsorgsnémnden blir 643 000 kr, dvs
mellanskillnaden mellan hyran till Armada Fastighets AB och hyresintikterna fran
andrahandshyresgiésterna. Vérd- och omsorgsndmnden finansierar hyreskostnaden
genom de medel som tillfors nimnden i form av volymokningar.

Under projekteringen har atgérder vidtagits for att i mdjligaste mén hélla kostnaderna
(och dérmed nivan pé hyran) nere. Detta dels for att hyran ska bli pa en niva for att
andrahandshyresgésterna ska ha rdd med sin bostadshyra och dels for att Vard- och
omsorgsndmndens lokalkostnader ska hdllas nere.

Vérd- och omsorgsndmnden ger erséttning till utféraren for att driva verksamheten.
Erséttningen som Vérd- och omsorgsndmnden utger till externa leverantorer for en
plats i gruppbostad dr for nidrvarande 761 000 kr per ar (&r 2013).

Alternativkostnad

Kommunen har skyldighet att tillhandahdlla insatsen bostad med sdrskild service till
dem som har rétt till och behov av insatsen. Om kommunen inte uppfyller detta kan
forvaltningsrétten efter ansékan av Socialstyrelsen &ldgga kommunen vite for icke
verkstillda beslut. Storleken pé vitet avgors av vad kommunen har ansetts spara pa
att ej verkstilla bifallsbeslut. Detta brukar vara den beréiknade kostnaden for insatsen,
t ex bostad med sdrskild service, minus de kostnader som kommunen haft for andra
insatser for personen i fraga.
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Det ér inte bestdmt vilka personer som ska flytta in i den nya gruppbostaden. Enligt
prognos finns flertalet personer som kommer att anséka om insatsen bostad med
sérskild service enligt LSS senare under 2013, Under forutsittning att detta sker och
att de fér bifallsbeslut och beslutet verkstills, kommer Vérd- och omsorgsndmndens
kostnader for andra insatser att minska. Exempel pd andra insatser 4r korttidstillsyn,
ledsagning och personlig assistans.

Till exempel, om en person tidigare har haft insatsen korttidsvistelse 7 dygn i
ménaden samt ledsagning 10 timmar i ménaden, sjunker ndimndens kostnad med
cirka 237 000 kr. Motsvarande kostnadsminskning for en person med personlig
assistans dr 278 000 kr, under forutséttning att assistansen 4r beviljad av
Forsikringskassan. Detta motsvarar kommunens kostnadsansvar for de 20 forsta
timmarna assistans per vecka. Ar assistansen beviljad av kommunen kan kostnaden
vara hogre.

Forvaltningens slutsatser

Det finns en planerad byggnation som kommer att uppfylla kraven som stills enligt
LSS och som kommer att mojliggora for Vérd- och omsorgsndmnden att fullgéra
kommunens ansvar vad géller att verkstélla bifallsbeslut f6r bostad med s4rskild
service for vuxna,

Det &r av vikt att nmnden snarast far tillgang till denna gruppbostad for att
kommunen ska kunna uppfylla sitt ansvar enligt LSS och undvika vite p& grund av
icke verkstéllda beslut.

Tidigare beredning

KS § 130, 2012-05-30, Projektering av ny gruppbostad enligt LSS, lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade

\\ . }\ ) .
hveg S j Wt fnlepon
Anne Simmasgérd Sara Eriksson

Socialchef Sakkunnig funktionshinder



