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Gruppbostader for personer med funktionsnedséattning
enligt LSS i Kistatorn, Kista
Genomforandearende

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnamnden godkanner forslaget om gruppbostader for personer
med funktionsnedsattning enligt LSS i Kista torn, Kista.

2. Stadsdelsnamnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkénnande av projektet.

3. Stadsdelsndmnden ansoker hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
stimulansbidrag med totalt 2 900 tkr, varav 100 tkr avser bestéllarstod,
500 tkr avser forprojektering och projektering, 1 800 tkr avser sérproduk-
tionskostnader om 300 tkr per nytillkommen lagenhet samt 500 tkr for
startkostnader.

4. Stadsdelsnamnden uppdrar at stadsdelsforvaltningen att hos
fastighetskontoret bestélla inkdp av de bostadsratter som ingar.

Olle Johnselius Ulrika Axelsson
stadsdelsdirektor verksamhetsomradeschef

Sammanfattning

Stadsdelsndmnden fattade den 22 november 2007 ett inriktningsbeslut som
uppdrar at forvaltningen att bland annat planera for tillkommande behov av
servicebostader och gruppboenden for personer med funktionsnedsattning,
personkrets 1 (18 1 LSS). I detta drende presenterar forvaltningen ett forslag
till gruppbostad for sex enpersonershushall med stod enligt LSS i Kista torn,
Kista. Boendet planeras till plan 4 av 17 i det lagre av tva tornbyggnader.
Avsikten &r att fastighetsndmnden kdper gruppbostaderna med biutrymmen
som bostadsratter och andrahandsupplater dessa till stadsdelsnamnden, vilken
I sin tur hyr ut bostaderna till de boende. Det ar forvaltningens avsikt att i
forsta hand anvéanda de sex nya bostaderna i Kista torn for att ersétta en av tva
icke-fullvéardiga gruppbostader inom stadsdelsomradet. Stadsdelsnamndens
nettokostnad for lokalerna kan uppskattas till 230 tkr per ar. Inflyttning &r
berdknad till fjarde kvartalet 2015.

Bilagor
1. Kista torn — situationsplan
2. Relationsritning 6ver gruppboendet
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Arendets beredning

Arendet med bilagda ritningar har pa sedvanligt satt redovisats i Rinkeby-
Kista stadsdelsnamnds rad for funktionshinderfragor (2013-04-10). Inga
erinringar mot projektet redovisades. Foretradare for de anstalldas fyra
berdrda fackliga organisationer har den 22 augusti 2013 godkant
ritningsunderlaget for projektet.

Arendets bakgrund

Stadsdelsnamndernas uppdrag

Enligt lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) &r staden
ansvarig for att ordna bostader at personer med funktionsnedséattning. Inom
staden finns ett stort behov av bostader med sérskild service.
Stadsdelsnamnderna har darfor fatt i uppdrag av kommunfullméktige att 6ka
antalet grupp- och servicebostader i staden. | omraden dar det inte finns
tillgang pa hyresbostader forvarvar staden istéllet bostadsréatter. I samband
med produktion av nya bostader i det egna omradet undersoker alltid de olika
stadsdelsforvaltningarna moéjligheten att inratta nya grupp- och
servicebostéader. De Gverenskommelser som staden gér med byggherrarna
under planarbetets detaljplaneskede skrivs in i exploateringsavtalen.

Enligt bostadsrattslagen &r det endast kommun och landsting som far hyra ut
en bostadsratt i andra hand utan bostadsrattsforeningens godkannande. Aven
kommunala bolag som Micasa och SISAB maste fa bostadsrattsforeningens
godkannande for att fa hyra ut i andra hand. Fastighetsnamnden &r den
organisation i staden som forvarvar bostadsratterna och hyr ut dem till
stadsdelsnamnderna till sjalvkostnadshyra. Stadsdelsnamnderna hyr i sin tur
ut lagenheterna till de boende till bruksvardeshyra.

Rinkeby-Kista stadsdelsnamnds inriktningsbeslut

Stadsdelsndmnden fattade den 22 november 2007 ett inriktningsbeslut som
uppdrar &t forvaltningen att planera for tillkommande behov av
servicebostader och gruppboenden for personer med funktionsnedsattning,
personkrets 1 (1§ 1 LSS) och personer med psykisk funktionsnedsattning. Sa
snart oversiktliga hyreskalkyler finns for respektive objekt, skulle
forvaltningen aterkomma med genomforandeérenden for beslut i
stadsdelsnamnden.

Projektet Kista torn

Projektet Kista torn inleddes redan hosten 2006 da davarande marknamnden
tog beslut om att ge AB Boratt markanvisning for ett markomrade mellan
Folketingsvéagen och Borgarfjordsgatan, strax norr om Kista Galleria. Pa
grund av olika orsaker har projektet dragit ut pa tiden. Detaljplanen vann laga
kraft den 2 mars 2012 (Dp 2007-36880-54). Tva torn ska byggas med
sammanlagt cirka 300 l&genheter. AB Boratt bygger det ena tornet, vilket
planeras bli 17 vaningar hogt. JM bygger det andra tornet, vilket blir 40
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vaningar hogt, eller Stockholms hittills hogsta bostadsbyggnad. Se bilaga
(Bilaga 1)!

Forvaltningens férslag

Forvaltningen och Kista torn

Forvaltningen anmélde under planprocessen énskemal om att fa inratta ett
gruppboende pa ett vaningsplan i byggnadskomplexet Kista torn. | det
exploateringsavtal som sedermera traffades med en av de tva byggherrarna,
AB Boritt, finns en sadan majlighet. Efter diskussioner med AB Borétt
kommer ett gruppboende med sex lagenheter samt gemensamhets-, personal-
och forradsutrymmen att integreras i det lagre tornet pa plan 4.

Forvaltningen har tva icke fullvéardiga gruppbostader med inriktning LSS,
vilka behover erséttas. Det &r forvaltningens avsikt att i forsta hand anvanda
de sex nya bostaderna i Kista torn for att ersatta en av de icke fullvéardiga
gruppbostéderna.

Detaljutformning

De sex ldgenheterna ar avsedda for enpersonershushall och varierar i storlek
mellan 52 och 59 kvm. Fem av l&genheterna har separata sovrum och en har
en sovalkov. Tva av lagenheterna har separata kok och i fyra ar
koksfunktionen integrerad i ett kombinerat kok/vardagsrum. | samtliga
lagenheters yta ingar dven en loggia (uteplats inom fasadlivet).
Gemensamhetslokalen omfattar 38 kvm och personalutrymmet med férrad 28
kvm samt personalens omkladningsrum med WC/dusch 12 kvm.
Korridorutrymmen som integreras i gruppbostaden omfattar 57 kvm. Den
senare ytan hyr forvaltningen av bostadsrattsforeningen. Denna yta omfattas
inte av nagon insats eller upplatelseavgift. Gruppbostadens totala yta kommer
att uppga till 469 kvm, varav 334 avser lagenhetsyta, 78 kvm gemensamhets-
och personalutrymmen samt 57 kvm hyrda korridorutrymmen. Se bilaga
(Bilaga 2)!

Kostnader

En yta om 412 kvm (334 kvm + 78 kvm) utgor underlag for insats- och
upplatelseavgiften. Denna har faststallts till 11 225 tkr for vaningsplanet,
vilket ger en insats-/upplatelseavgift om 27 245 kr per kvm.

Stadsdelsnamndens kostnad for gruppboendet kommer att besta av fyra
poster, avgiften och hyran till bostadsrattsforeningen samt ranta pa
kapitalbeloppet och en administrativ avgift till fastighetsnamnden. Avgiften
till bostadsrattsforeningen kommer initialt att vara drygt 25 tkr per manad
eller 306 tkr per ar. Efter avdrag for omsorgsmoms (18 procent) pa kostnaden
for lagenhetsytorna begransas den arliga avgiften till féreningen till netto 261
tkr per ar. Hyran till bostadsréattsféreningen for korridorutrymmena beréknas
initialt till 1 000 kr per kvm eller 57 tkr per ar. Med ett bokfort varde om

11 225 tkr och en av kommunstyrelsen for narvarande faststalld ranta om 3,25
procent blir den arliga kapitalkostnaden cirka 365 tkr per ar. Kostnaden for
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inre underhall m.m. beréknas till 114 kr per kvm eller till totalt 47 tkr per ar.
Totalkostnaden for gruppboendet blir darfor preliminart 730 tkr per ar

(261457 +365+47), d.v.s. 1 557 kr per kvm och ar.

Hyran for de boende ar inte slutligt faststalld, men den beddms bli cirka 7 000
kr per manad. Detta ger en total hyresintakt per ar om drygt 500 tkr. Stads-
delsnamndens arliga nettokostnad for lokalerna kan darfor beraknas till 230 tkr.

For att anpassa ett lagenhetsplan i Kista torn till ett gruppboende foreligger
kostnader for projektering, verksamhetsanpassning och sarproduktion. Dessa
kostnader ingér inte i det offererade grundpriset. Atgéarderna bestélls som en
entreprenad av byggherren och bekostas av stadsdelsndmnden antingen i form
av en tilldggshyra eller genom att direktfinansieras. Férvaltningens avsikt ar
att direktfinansiera dessa kostnader med hjélp av de stimulansbidrag som
stadsdelsnamnden foreslas soka hos kommunstyrelsen. Normalt tilldelar
kommunstyrelsens ekonomiutskott en nd&mnd stimulansbidrag for
bestéllarstdd och projekteringskostnader i anslutning till inriktningsbeslutet.
Eftersom projektet var osdkert och drog ut pa tiden fattade utskottet aldrig
nagot sadant beslut. Mot den bakgrunden omfattar framstallningen i detta
genomforandedrende dven stimulansbidrag for bestéllarstod och projektering.

Tilltrade till gruppbostaden berédknas till fjarde kvartalet 2015.




