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Kommunstyrelsen

Nya LSS bostader Strand och Hanviken

Kommunstyrelseférvaltningens forslag till kommunstyrelsen
for beslut i kommunfullmaktige

1.

Utoka investeringsmedel f6r LSS bostider med:
9 800 000 kronor for LSS Hanviken till 29 800 000 kronor.
7 700 000 kronor f6r LSS Strand 27 700 000 kronor.

Investeringen kommer att generera en prelimindrt tillkommande hyta
till Socialf6rvaltningen med,

432 930 kronor/ér for 1.SS Hanviken. Preliminir total hyreskostnad
blir 1 732 930 kronor/ar for boendet

307 794 kronot/ar for LSS Strand. Preliminir total hyreskostnad blir
1 607 794 kronot for boendet

Hyran idag for Granbacken dr 515 400 kronor som forsvinner i

samband med rivningen.

Investeringen finansieras vid behov med l4n. Upplaningen ryms inom
befintlig Jineram. Frigan om utokat driftanslag for verksamheten ska

provas 1 arbetet med kommunplan 2020.
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Kommunstyrelseférvaltningen

Britt-Marie Lundberg-Byérk Torstein Tysklind

stf kommundirektodr ekonomichef

Sammanfattning

I samband med lokalférséjrjningsprocessen 2017 har foljande behov

identifierats, det handlar om:
e 'Tvi stycken Gruppbostider LSS.

I kommunplan 2017 beslutades investeringsmedel om 40 miljoner kronor for

gruppbostiderna.

Detaljplanering fér LSS boende pa Stjirnvigen ir genomférd och detaljplanen
har vunnit laga kraft. Planerad byggstart for LSS boendena ar kvartal 4 2018,
beriknad produktionstid 14 manader.

Forslagen ar nu detaljprojekterade. Pa grund av oférutsedda forutsittningar har
projektkostnaden 6kat. For 1SS Hanviken ir detta ett behov av ¢kad
omfattning av geotekniska undersokningar av markfoérhallanden, ékade
kostnader fér framtagande av kvalitetsprogram i detaljplaneirende samt 6kad
entreprenadkostnad pa grund av ridande marknadslige. For 1SS Strand ir detta
en 6kad omfattning av geotekniska, samt milj6tekniska undersokningar av
markforhallanden, behov av fastighetsreglering samt ¢kad entreprenadkostnad

pa grund av ridande marknadslige.
Ny investeringsbudget ar;

29 800 000 kronor for 1.SS Hanviken
27 700 000 kronor for 1SS Strand
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Det ger en preliminiir hyreskostnad p;
1732 930 kronor/4r for LSS Hanviken
1607 794 kronor/sr for LSS Strand

Utifrin den utékade kostnaden, som avviker hela 44 % frin den befintliga
investetingsramen har en utredning gjorts for att visa pé vilka
handlingsalternativ kommunen har. Kommunen har inte méjlighet att avvakta
med att bygga 1.SS Strand. Det finns redan ett behov ay platser, och en

forsening innebir risk for ate bland annat viteskostnader kan uppsta.

Dirfor har det utrett vilka konsekvenser och risker det skulle innebira att i
dagsliget bara bygga LSS Strand och avvakta med LSS Hanviken. Utredningen
visar att den pigiende upphandlingen skulle behéva avbrytas, och vi skulle
behéva géra en 0y upphandling av enbart I.SS Strand. Det skulle innebira en
frsening av projektet under upphandlingstiden.

Uttedningen har ocks3 tittat pd lagste mojliga kostnad for att i ett senare skede
bygga klart LSS Hanviken med en prefabricerad 16sning. Utredningen visar att
det sannolikt skulle kunna bli billigare, men att det bide innebir vissa
kostnadshéjningar och risker fisy kostnadshéjningar samt andra oonskade
konsekvenser. Dirfor forordas att man trots den hdgre kostnaden inds gar

vidare och bygger bida bostiderna nu.

Beskrivning av drendet

I samband med lokalférsérjningsprocessen 2017 har féljande behov
identifierats, det handlar om:

* Iva Gruppbostider I.SS.
Detaljplaneting for 1.SS boende Pa Stjdrnvigen ir genomford och detaljplanen
har vunnit laga kraft,

Planerad bygestart for 1.SS boendena ir oktober 2018, fardigstillt oktober 2019,

P4 grund av oférutsedda forutsittningar har projektkostnaden for 1SS
Hanviken ¢kat. Detta beror pé;
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*  Okade kostnader for framtagande av kvalitetsprogram och
dagvattenutredning 1 detaljplancirende

¢ Tillkommande ligenhet i separat byggnad.

*  Okat behov av schakt for kommunal fiber

*  Okad omfattning av geotekniska undersSkningar

*  Okade bygghetrekostnader

*  Okad projekteringskostnad pa grund av ridande matknadslige

*  Okad entreprenadkostnad p grund av ridande matknadslige

Okad projektkostnad for LSS Hanviken uppgir till 9 800 000 kronor, fordelar
enligt foljande;

Kvalitetsprogram och dagvattenutredning 700 000 kronor
Tillkommande ligenhet 1300 000 kronor
Schakt fér kommunal fiber 300 000 kronor
Geotekniska underskningar 100 000 kronor
Okade byggherrekostnader 500 000 kronor
Okad projekteringskostnad 1500 000 kronor
Okad entreprenadkostnad 5400 000 kronor

P4 grund av oférutsedda forutsiteningar har projektkostnaden fér 1.SS Strand
okat. Detta beror pa;

®* Behovay fastighetsreglering och dagvattenutredning

® Schakt f6r kommunal fiber

*  Okad omfattning av geotekniska underskningar

*  Okade byggherrekostnader

*  Okad entreprenadkostnad pa grund av radande marknadslige
*  Okad projekteringskostnad pd grund av ridande marknadslige.

Okad projektkostnad for LSS Strand uppgir till 7 700 000 kronor, férdelat
enligt foljande;

Fastighetsreglering och dagvattenutredning 600 000 kronor
Schakt {61 kommunal fiber 400 000 kronor
Geotekniska undersSkningar 200 000 kronor
Okade byggherrekostnader 500 000 kronor
Okad projekteringskostnad 1200 000 kronor
Okad entreprenadkostnad 4 800 000 kronor

tyresd konmmun



5 (10)

Ny investeringsbudget ar;
29 800 000 kronor £6r 1.SS Hanviken
27 700 000 kronor f6r 1.SS Strand

Det ger en preliminir hyreskostnad p3;
1732 930 kronot/4r fér 1.SS Hanviken en utékning med 432 930 kr/4t.
1607 794 kronot/4r f5¢ 1.SS Strand en utdkning med 307 794 kronor / ar.

Den uttkade hyreskostnaden ska betalas av socialnimnden. Socialnimnden har
isitt anslag fatt medel for att driva gruppbostiderna. Den ho6jda
hyreskostnaden kan medféra behoy av héjda anslag fér socialnimnden med
totalt 740 724 kronor frin och med 2019. Denna friga ska prévas i arbetet med
kommunplan 2020.

Nir det giller LSS Hanviken si ska den ersatta gruppbostaden Granbacken som
miste tivas for att mojliggéra exploateringen vid Graningstorget.
Markférsiljning vid Graningstorget bér kunna ge betydande intikeer for
kommunen, som vil kan komma att kompensera en forhojd byggkostnad for
LSS Hanviken. Det kan dock vara vanskligt att hantera en forhojd hyra pa
ndgot annat sitt 4n att ge socialnimnden ett hogre anslag. Det ir ocks s att
en lagre bygekostnad f6r 1.8S Hanviken skulle innebira ett innu stéere

nettodverskott av en framtida markférsilning.

Ny beddmning av drendet
De féreslagna kostnaderna fér byggandet av LSS gruppbostider ir mycket hog.

En mer normal kostnad for byggande av en sidan bostad har de senaste dren
har legat i omradet 14-16 mnkr. Dirfér har den faststillda ramen p& 20 mnkr
per gruppbostad bedémts som rimlig.

Den féreslagna kostnaden pd 27,7 respektive 29,8 mnkr totalt 57,5 mnkr dr 44
% hogre en det budgeterade utrymmet. Kostnaden bor relatetas till att det rér

sig om bostider fér 6 respektive 7 personer. Kostnaden fér varje petson ir

saledes 6ver 4n 4 mnkr.

I och med att kostnaden s kraftigt avviker fran den budgeterade ramen behdvs

ett beslut om utskat investeringsram for de tv4 gruppbostiderna frin

tyreso kommun



6 (10)

kommunfullmiktge. Infor ett sidant beslut bér en provning goras av de
alternativ som foreligger

Faktorer som paverkar kostnaderna

Den héga kostnaden beddms bero pa flera faktorer.

*  Det rider hégkonjunktur pa byggmarknaden nu. Den héga efterfrigan
driver upp priset pi nyproduktion.

® Planerings- och projekteringskostnader
Under de nirmaste 10-15 4ren beddms att kommunen kommer att
behéva bygpa flera gruppbostider. Dirfér har man 6nskat ta fram
titningar f6r en typbostad, som kommunen kan anvinda vid framtida
byggnationer.

* Ambitionsnivier
I samarbete med forvaltningen har utformningen av bostaden tagits
fram. Typbostaden hat négot hogre standard 4n den minimistandard
som har fastslagits fér gruppbostider. Detta giller bade boendemiljs
och arbetsmiljs.

* Energieffektivitet
Bostiderna har projekterats f6r att ha en energiférbrukning som ir ca:
20% under BBR kraven. Detta kommer att innebira lagre driftkostnad
och ligre miljépaverkan

¢ Utseende
Det har varit viktigt att 4stadkomma en gruppbostad med ett tilltalande
utseende.

®  Markforhillanden
Kostnader har tillkommit f5r geotekniska undersSkningar. Vissa
saneringskostnader har tillkommit fée att iordningstilla tomterna ¢
byggnation. Sanetingskostnaderna kommer inte ingd i
projektkostnaden, utan bokforas som en driftskostnad mot kommunens

resultat.

Behovet av LSS bostider

LSS Strand ir planerat fér att méta ctt 6kat behov ay gruppbostider.

Kommunen har redan brukare som vantar pi plats i gruppbostad. Det finns
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yttetligare brukare som inom nirmsta dren som kommer att behéva plats.
Kommunen har ett ansvar att etbjuda dessa medborgare en plats och om vi inte
fullfsljer det ansvaret kan vi drabbas av vite. Eitt vite bedéms ligga omkring
1,25 mnkr om iret per plats. Om kommunen inte tillhandahéller plats medfér
detta dven effekter i LSS-utjamningssystemet Pa nirmare 1 mnkr per plats/4r.
Den faktiska driftseffekten om vi inte bygger nu och vite skulle utdémas
bedoms har av socialférvaltningen bedoémits till ca 12,0 mnkr drligen. Det
innebir att det inte 4r méjligt att avvakta med byggandet av denna gruppbostad.

LSS Hanviken diremot ska alltsd ersitta gruppbostaden Granbacken for att
mojliggdra exploateringen vid Graniingstorget. Nir detta maste ske ar mer
osakert. Planen for omradet ir annu inte antagen, och vi bér kunna vinta

dtminstone 2-3 ir innan LSS Hanviken behéver std klart.

Bygga en, avvakta med den andra

T'och med att behovet 4r mest pressande f6¢ 1SS Strand har alternativer att
avvakta med att bygga LSS Hanviken utretts. D4 skulle kommunen kunna gora
ctt omtag med planetingen av LSS Hanviken och upphandla denna i ett senare
skede, férhoppm'ngsvis till ett timligare pris. Nedan bedéms effekterna av detta
fran upphandlings och ekonomisk synvinkel.

Upphandiingseffekter

De tvi gruppbostiderna har upphandlats som en enhet, for att om mojligt f3 ett
lagre pris. Anbuden har kommit in och utvirderats, men i och med att priset
avviker s§ kraftigt fran budgeterad ram har man avvaktat med att limna
tilldelningsbesked i upphandlingen.

I och med att gruppbostiderna har upphandlats som en enhet bedéms det svart
att friga anbudsgivarna om de skulle kvarstd vid sitt anbud om bara en av
bostiderna ska byggas. En sadan forindring skulle innebira betydande risk for
ett 6verklagande och dirmed fGrseningar i projektet. Dessutom paverkas

ptisbilden sannolikt negativt om vi enbart vill bygga en av gruppbostiderna.
Om bara 1SS Strand ska bygga bor upphandlingen avbrytas och en ny

upphandling inledas. Detta innebir en fGrsening av projektet i 4tminstone 2-4
mdénader.
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Kostnadseffekter.
Fér LSS Strand skulle en ny upphandling av enbart denna gruppbostad innebira

en risk for en prishéjning som ir svir att faststilla ; kronor. Det kan réra sig
om betydande belopp.

Nir det giller effekterna for 1,58 Hanviken ir bilden svirare. Att avvakta med
att bygga bostaden i 2-3 4r skulle kunng medféra att hégkonjunkturen pé
byggmarknaden avmattas, och ett ligre pris i framtiden. Detta ar ett rimligt
scenatio utifrin de tendenser som finns pa marknaden i dag. Samtidigt dr det
mycket osikert bade nir det galler o det intriffar och vilka priseffekter det
skulle innebiira.

Den viktiga frigan ir vad som ir alternativkostnaden om vi inte bygger

bostaden nu, och vilka kostnadseffekter detta kan ge.

Under planerings och projekteringsfasen har kommunen Gvervagt att i stillet
for att ta fram en egen typbostad képa en fardigproducerad 16sning. T det
sammanhang har kommunen fitt ptisforslag f6r tva alternativa 16sningar som
bida bygger pa prefabricerade moduler. Bida alternativen innebir att
kommunen ansvarar f5r mark- och grundarbeten, och att leverantéren stiller
modulerna pi en firdig grund. Det ir stor skillnad i pris for de tvi l6sningarna,
det ena ir en enkel I6sning som foljer byggstandarden. Den andra 16sningen rér
sig om en mer genomarbetad 16sning med ett passivhus som skulle innebira
sankta driftskostnader. Dirfer vatierar priserna fér bostiderna kraftigt, den

timliga 16sningen kostar 9,0 mnkr, den dyrare hela 182 mnke.

Till detta tillkommer kostnader for mark- och grundarbeten, kostnaden fir den
tillkommande boendemodul som ¢ planerad i anslutning till I.SS Hanviken
samt 6vriga kostnader. Dessa kostnader bedéms till hela 12,0 mnkr. Det 4r
vanligt i projekt att markarbeten uppgir till hela 50 % av byggkostnaden. Utsver
detta kommer de kostnader som redan dr nedlagt i projektet, vilket ror sig om

4,3 mnkr. Detta ir exklusive saneringskostnader f6r marken som tas pé driften.
Alternativkostnaden vid det rimligaste alternativet skulle siledes vara

Redan nedlagda kostnader 4,3 mnkr
Tillkommande kostnader j egen regi 12,0 mnkr
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Kostnader f6r modul byggd gruppbostad 9,0 mnkr
Total alternativkostnad 25,3 mnkr

Denna kostnad ska jamforas med den offererade kostnaden pa 29,8 mnkr, och
innebir en prisdifferens pa 4,5 mnkr. Kostnaden fér den prefabricerade
16sningen bed6ms som den absolut ligste kostnaden kommunen skulle uppna

for att bygga LSS Hanviken i dagsliget.

En senareldggning av LSS Hanviken skulle aven innebira att den schaktning
som redan dr gjord pa fastigheten fér att méjliggéra en byggnation skulle £
goras om. Forst maste marken dterstillas i nirtid, sedan miste ny schaktning

genomfdras nir grundarbetena pabotjas.

Sammanfattningsvis innebir detta handlingsalternativ foljande konsekvenser:

* Risk f6r prishojning for LSS Strand vid ny upphandling (se ovan).

® Risk {6r att prisbilden dven forindras for LSS Hanviken vid ett
senarelagt projekt

¢ Tillkommande schaktkostnader 1.SS Hanviken

® En betydligt enklare standard pa L.SS Hanviken vilket i framtiden kan
innebira att standarden upplevs som orittvis

* Ligre energistandard och hégre driftkostnader pa LSS Hanviken.

® Arbetet med framtagande av typbostad blir en forgiveskostnad, som
kommunen inte fir nytta av i framtiden.

® Detaljplanen {6r 1.SS Hanviken ir tagen utifrin den utformning
bostaden har i dag. En forindrad utformning kan innebira att

detaljplanen méste omarbetas.

Ekonomichefens bedémning av drendet

Ekonomichefen bedémer, utifrin de alternativ och konsekvenser som utretts
ovan att den eventuella lagre kostnad pd omkring 4,5 mnkr som kommunen
skulle kunna f4 inte uppvigs av de konsekvenser och risker for
kostnadsokningar som ett omtag omkring 1.8S Hanviken skulle ge. Dirfor
forordas att kommunen gir vidare med de inkomna anbuden och att

investeringsramen for de tva projekten utékas.
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Arendets hantering

Beslutsprocessen i detta drende kan inte sagas ha varit tillfredsstillande. Det ir
inte Snskvirt att komma i en situation dir beslut om kraftiga kostnadshéjningar
miste fattas i smala tidsfonster. Den uppkomna situationen identifierar tydligt
en del av de problem vi har med var investeringsprocess. Arendet borde ha
varit upp till politiskt beslut innan vi valde att gd ut med en upphandling.
Arendets hantering har inte heller f6ljt kommunens projektmodell.

Ekonomichefen har redan ett uppdrag att arbeta fér att utveckla kommunens
investeringsprocess fér att komma tillritta med de problem vi ser i hantetingen
av investeringsirenden. Arbete pagir med att ta fram en uppdaterad
investeringsprocess. Detta arbete ir lingt kommit, men behéver forankras med
de avdelningar i kommunen som arbetar med att genomféra Investeringar,
stadsbyggnadsf6rvaltningen och fastighetsavdelningen. De ptoblem vi sett i
hanteringen av detta iirende ska tas med niiy forslaget till uppdaterad

investeringsprocess laggs fram.
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