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Forvarv av bostadsratter for service-
lagenheter, gruppboenden och forskolor i
Hagastaden, delomrade A, kvarter 2-6.

Utredningsbeslut

Forslag till beslut

Fastighetsnamnden uppdrar &t Fastighetskontoret att paborija
forvarvsprocessen av bostadsratter for serviceldgenheter, grupp-
boenden och férskolor i Hagastaden, delomrade A, kvarter 2-6. |
processen ingar att teckna avsiktsforklaring och forhandsavtal om
kommande forvarv med Einar Mattson, SBC Bo, Ikano Bostad

och Veidekke.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Sammanfattning

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Fastighetsnamnden uppdrar at fastighetskontoret att paborja
forvarvsprocessen av bostadsréatter for serviceldgenheter, grupp-
boenden och forskolor i Hagastaden, delomrade A, kvarter 2-6.
Totalt ror det sig om 48 bostadsréattslagenheter for personer med
funktionsnedséttning samt fyra forskolor. Det forsta bostads-
kvarteret berdknas vara fardigstallt 2017. Fram till inriktnings-
beslut avser fastighetskontoret att teckna intentionsavtal med

byggherrarna.

Bilaga: Uppdragsbestallning fran Norrmalms stadsdelsforvaltning
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Bakgrund

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga tekniska
hdgskolan (KTH) och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting samt
representanter fran naringslivet, om en gemensam vision for
omradet runt Karolinska och Norra station. Intentionen var att
skapa vérldens framsta vetenskapsstad; ett samhalle med en
blandning av akademi, naringsliv, sjukhus, bostader, kultur,
service och rekreation.

Hagastaden ar ténkt att bli ett levande samhalle mellan stor-
stadens puls och nationalstadsparkens gréna lugn. Inom stads-
delen kommer Stockholm Life Solna-Stockholm att bli ett
vérldsledande centrum for verksamheter inom det som kallas life
science. Det handlar bland annat om utveckling av ldkemedel,
medicinsk utrustning och bioteknik, verksamheter som alla syftar
till att skapa battre liv och hélsa. Exploateringen av Hagastaden
ar i full gang och redan idag ar omradet ett av norra Europas mest
framstaende inom life science.

Inom omradet kommer 5 000 bostader att byggas, varav drygt
3000 i Stockholms stad. Totalt beréknas cirka 10 000 manniskor
bo har och det kommer att skapas omkring 35 000 arbetstillfallen
inom bland annat forskning, sjukvard, handel- och hotellverk-
samhet. Det finns all anledning att tro att Hagastaden kommer att
bli mycket attraktivt for morgondagens stockholmare, allt fran
barnfamiljer till &ldre.

Behov av LSS-boenden och forskolor

Norrmalms satsdelsndmnd har i Hagstaden behov av verk-
samhetslokaler for forskolor och bostéder for personer med
funktionsnedsattning. | enlighet med beslut i Norrmalms
stadsdelsnamnd har fastighetskontoret fatt i uppdrag att fora
forhandlingar med byggherrarna i Hagastaden delomrade A,
kvarter 2-6. Uppdraget innefattar att ta fram handlingar och
hyreskalkyler som underlag for erforderliga beslut av respektive
ndmnd samt kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Ett LSS-boende &r en insats enligt LSS (lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade) och innebér en bostad
anpassad for personer med fysiska eller psykiska funktions-
nedsattningar. Det finns LSS-boenden med olika inriktningar. |
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Hagastaden planeras i férsta hand gruppboenden och service-
bostader.

Gruppbostad ar ett boendealternativ for personer som har ett sa
omfattande tillsyns- och omvardnadsbehov att kontinuerlig
nérvaro av personal &r nédvéndig. En gruppbostad omfattar cirka
5-6 lagenheter dar varje ldgenhet ska vara cirka 40 kvm. Utdver
detta maste det i gruppbostaden finnas forbindelse till gemensamt
kok och matrum, samvarorum, tvattstuga och forrad samt
personalutrymmen som kontor, jourrum, omkladningsrum samt
dusch och toalett.

Med serviceboende menas vanligen ett antal lagenheter som har
tillgang till personal, gemensamhetslokal, eventuell matdistri-
bution etcetera. L&genheterna ar i regel anpassade efter den
enskildes behov och kan ligga samlade i samma hus eller spridda
mellan olika fastigheter i ndra anslutning till gemensamhets-
lokalen.

For att klara behovet har kommunfullmaktige gett berérda
namnder i uppdrag att, i samband med stGrre bostadsexplo-
ateringsprojekt, préva om projekten kan innehalla en andel om
minst 5 % lagenheter for sérskilt boende med prioriterad
inriktning for personer med funktionsnedsattningar.

Enligt skollagen ar kommunen skyldig att inom fyra manader
fran anméalan om 6nskad forskoleplats tillhandahalla det.
Kommunfullméktiges nyckeltal vid nyproduktion &r 25
forskoleplatser per 100 Iagenheter och stadsdelsforvaltningens
planering ligger i linje med detta.

Arendet

Detaljplaneomrade 1 bestar av fem bostadskvarter (2-6). Totalt
omfattar omradet 927 lagenheter och ska bebyggas av fyra bygg-
herrar — Einar Mattson, SBC Bo, Ikano Bostad och Veidekke.

Detta &rende behandlar de 48 bostadsréattslagenheter, for personer
med funktionsnedsattning, samt fyra forskolor.

| uppdraget ingar att fora forhandlingar med byggherrarna och att
teckna avsiktsforklaring med dessa. Uppdraget innebar vidare att
ta fram handlingar och hyreskalkyler som underlag for erforder-
liga beslut av respektive ndmnd och kommunstyrelsens ekonomi-
utskott.
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Fastighetsndamnden &r den organisation inom staden som
forvérvar bostadsratterna och hyr ut dem till stadsdelsndmnderna
till sjalvkostnadshyra. Fastighetskontoret behéver i vissa fall géra
investeringar i form av byggnadsarbeten i de forvéarvade
objekten. Stadsdelsndmnden hyr i sin tur ut lagenheterna till de
boende till bruksvérdeshyra.

Enligt bostadsréattslagen ar det endast kommun och landsting som
far hyra ut en bostadsratt i andra hand utan bostadsrétts-
foreningens godkannande. Aktiebolag som Micasa och SISAB
maste fa bostadsrattsforeningens godkéannande for att fa hyra ut i
andra hand. Hur lange bostadsrattsféreningen godkanner en
andrahandsuthyrning bestdms av stadgarna, som i det flesta fall
ger ett ar i sander. Langa andrahandsuthyrningar som krévs i de
aktuella fallen far inte forekomma for juridiska personer, vilket ar
skalet till att dessa forvérv gors av fastighetsnamnden.

Kostnad hyra

Da lagenheterna ar bostadsratter har stadsdelsférvaltningen vant
sig till fastighetskontoret for att forvarva dessa och sedan hyra ut
till stadsdelen. Stadsdelens hyra gentemot fastighetsnamnden
bestar av tre delar; en kapitalkostnad som motsvarar 3,25 % av
insatsen samt eventuell investering i form av byggnadsarbeten,
arsavgiften till bostadsrattsforeningen samt en administrativ
avgift om 114 kr/kvm som indexregleras med basér oktober
2004. Exploateringsavtal ar annu inte tecknat, varfor kopeskilling
och stadsdelens kommande hyra inte ar kdnda i dagslaget.

Stadsdelsndmnden hyr serviceldgenheterna och gruppboenden av
fastighetsndmnden och hyr i sin tur ut Idgenheterna i andra hand
till de boende enligt kommunfullméktiges beslut 2006-06-10.

Mal och syfte

Syftet med beslutet ar att mojliggora forvérv av férskolor och
bostéder for personer med funktionsnedséttning. Forskolorna och
lagenheterna skall sedan hyras ut till Norrmalms
stadsdelsforvaltning.

Atgarder

Fastighetskontoret avser, gallande kommande forvérven, att
teckna avsiktsforklaringar och férhandsavtal for bostadsratterna
med Einar Mattson, SBC Bo, lkano Bostad och Veidekke.
Kontoret avser sedan att aterkomma till namnden for
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godkannande av upplatelseavtal (avtalsform vid forvarv av
bostadsrétter).

Tidplan
Forvantad inflyttning &r hosten 2017.

Organisation

Fastighetskontoret och Norrmalms stadsdelsférvaltning har
ansvar for genomforandet. Inom fastighetskontoret &r utveck-
lingsavdelningen ansvarig for forvarv.

Ekonomi

Fastighetskontorets forvarvsomkostnader kommer att uppga till
cirka 400 tkr och bestar framst av projektledarens tid. Exploa-
teringsavtal ar annu inte tecknat, varfor kopeskilling och stads-
delens kommande hyra inte &r kdnda i dagslaget.

Samrad
Samrad sker med Norrmalms stadsdelsforvaltning samt exploa-
teringskontoret.

Risker

Om forséljning av de 6vriga bostadsratterna inte gar enligt
byggherrarnas tidsplan finns en risk att byggstarten skjuts pa
framtiden och projektet blir forsenat.

Plan for uppféljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnamnden for
ett inriktningsbeslut och genomfdrandebeslut.

Kontorets analys

Forvarvet bidrar till att tillgodose efterfragan av forskoleplatser
samt att uppna kommunfullméaktiges mal om 100 nya bostader
arligen for personer med fysiska eller psykiska funktionsned-
séttningar.
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