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Etablering av bostad med sarskild service vid
Litteraturgatan kvarter 8 i Backa

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstdd godkénner etablering av bostad med sarskild service
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymmen vid Litteratur-
gatan kvarter 8 i Backa.
2. Namnden for funktionsstod 6versander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen Norra Hisingen gav i augusti 2017, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppféljning, lokalsekretariatet i uppdrag att genomfora en for-
studie for att utreda foérutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra in
tva bostader med sarskild service (BmSS) vid Litteraturgatan. Nu ar forstudien for en
BmSS klar.

Utifran forstudien har stadsfastighetsforvaltningen inkommit med ett yttrande for en
sammanhallen BmSS med totalt atta lagenheter samt gemensamhets- och personal-
utrymmen vid Litteraturgatan kvarter 8 i Backa. Ett beslut fran namnden for funktions-
stod om att etablera detta BmSS pa Litteraturgatan innebér att stadsfastighetsnamnden
kan fardigstalla avtal for inhyrning och inflyttning kan ske enligt plan under 2027.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresvarden Bostads AB Poseidon erbjuder en BmSS vid Litteraturgatan kvarter 8 i
Backa som omfattar atta lagenheter samt ytor for gemenskap och personalutrymmen.
BmSS omfattar en preliminar yta om totalt 686 m?varav 475 m? utgér enskild och
gemensam bostadsyta och 85 m? &r personalytor och kontor.

Léagenheterna ar tvarumslagenheter, med en preliminar yta om 41-42 m2. Lagenheten har
kodk och vardagsrum i en 6ppen planlésning och avskilt sovrum. Lagenheterna har en
preliminar manadshyran i genomsnitt om 9 583 kr och lagenhet i 2024 ars niva. Ytorna ar
preliminédra och kan komma att &ndras under senare skede i projektet.

Arshyran bestar av grundhyra, enligt blockhyresavtal pa tio ar till hyresvarden samt
anpassningskostnader som betalas av enligt en avbetalningsplan pa tio ar.
Fastighetségarens anpassningar i byggnaden for att BmSS ska kunna bedrivas omfattar
bland annat sprinkler, brandlarm, trapphus for utrymning, passagesystem, medicinskap
och viss annan utrustning. Tillkommande underhalls- och driftskostnader som inkluderar
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stadsfastighetsforvaltningens mellanhyresvardskap betalas av per ér. Fastighetsskatt till-
kommer pa lokaldelen.

Stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader kommer faktureras férvaltningen som en
engangsfaktura efter projektavslut. De uppskattade projektkostnaderna for arbetad tid i
projekt berdknas till 280 tkr.

Lokalhyran ar berdknad utifran projektets nuvarande antaganden och kan komma att for-
andras under projektets gang. Det ar som hyran trader i kraft kommer den att justeras
efter verklig kostnad, géllande kommuninternranta samt efter arets planerade kostnader
for att drifta' och underhalla den verksamhetstyp lokalen tillhor. Fastighetsskatten &r i
detta skede inte faststalld, det ar forst langre fram i projektet byggnaden kan varderas och
skatten beréknas.

Den preliminéra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har beraknats utifran nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp tkr
Lokalhyra till fastighetségare 1670
Hyresgastanpassning 550
Fastighetsskatt Ej faststalld
Underhallskostnad SFF 220
Driftkostnad SFF 520
Forvaltningens hyreskostnad 2960
Hyresintékter fran hyresgasterna 920
Forvaltningens nettohyreskostnad 2040

Stadsfastighetsforvaltningen beddmer att hyreskostnaden ligger i linje med liknande
nybyggda BmSS inhyrda i flerbostadshus.

Stadsfastighetsforvaltningen vill understryka att det finns ett antal berdkningsantaganden
i ovan lokalkostnadskalkyl som kan forandras och darmed paverka den slutliga
kostnaden:

o Lokalhyran med extern hyresvard ar preliminar.

e Drift- och underhallskostnaden &r berdknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

o Den slutliga ytan kan bli en annan an vad som ursprungligen planerats.

e Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

o Kontraktstiden med extern hyresvard ar preliminar.

o Oftrutsedda kostnader hos fastighetsagaren kan uppsta, som till exempel
andring-, tillagg och avgaendearbeten.

Om n&mnden avbryter, férandrar forutsattningarna eller inte behandlar forstudien inom
sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade kostnaderna att
faktureras pa 180 tkr. Om fastighetsagaren har upparbetade forstudiekostnader sa
faktureras de separat.

1 >Drifta” innebar kostnader fér att kunna anvanda lokalen sésom uppvérmning, VA, larm, sprinkler med
mera.
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Budget for verksamhetskostnader av nyetablerade BmSS finns avsatt i budget fér
expansion i forvaltningen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljé och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Miljo- och klimatprogram for Goéteborgs Stad 2021-2030 ska
driva och Oka takten i arbetet med en ekologiskt hallbar stad — for naturen, klimatet och
maéanniskan. Framtiden Byggutveckling AB, som bygger Litterturgatan kvarter 8, foljer
stadens miljo- och klimatprogram.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedsattning
syftar till att, utifrdn de manskliga rattigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvéntas av stadens namnder och styrelser for att
personer med funktionsnedséttning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har rétt till en tillgénglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhélle med lika
valméjligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstallande levnadsstandard och
inte bli ett ekonomiskt hinder.

Planeringen av BmSS utgar fran att personer med funktionsnedsattningar ska fa goda lev-
nadsvillkor i den nya bostaden utifran ett individuellt utformat stod. Bostaden planeras
for vuxna personer med beslut om BmSS.

Behovet av BmSS dr fortsatt stort och 6kande i Goteborgs Stad. De planerade nytill-
skotten ar inte tillrdckliga for att mota det vantade behovet varken i ett nutids- eller
nartidsperspektiv. For att mota behovet behover produktionstakten dka och det &ar av vikt
att planerade produktion genomfors. Det finns i dag omkring 125 personer har ett icke
verkstéllt beslut om BmSS.

Samverkan
Information ges i forvaltningen for funktionsstdd samverkansgrupp (FSG) den 22 maj
2024.

Bilaga
1. Yttrande fran stadsfastighetsforvaltningen avseende forstudie BmSS
Litteraturgatan kvarter 8, 2024-05-15, dnr SFF-2023-01362
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen har inkommit med ett yttrande for en sammanhallen BmSS
med atta lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid Litteraturgatan
kvarter 8 i Backa.

Beskrivning av arendet

Stadsdelsforvaltningen Norra Hisingen gav i augusti 2017, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppféljning, lokalsekretariatet i uppdrag att genomfdra en
forstudie for att utreda forutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra
in tva bostader med sarskild service (BmSS) vid Litterturgatan.

Forstudien har tagit fram en BmSS i kvarter 8 vid Litteraturgatan. BmSS kommer ligga i
en egen del av byggnaden. Ytorna ar sammanhallna med skalskydd och fordelade pa fyra
plan.

Ett beslut fran namnden om inhyrning av atta lagenheter for hyresgaster samt lokaler for
gemenskap- och personal hos hyresvérden Bostads AB Poseidon pa Litteraturgatan
innebdr att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och byggnation inom
kommunfullméktiges beslutade budgetram med preliminar inflyttning under 2027.

Behovet av BmSS éar fortsatt stort i Goteborgs Stad. Enligt ndmndens lokalbehovsplan

2024 visar behovsanalysen att 400 BmSS-lagenheter behover tillkomma fram till ar 2028.

Forvaltningens beddmning

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort och 6kande behov

av BmSS. De planerade nytillskotten &r inte tillrackliga for att mota det vantade behovet
varken i ett nutids- eller nartidsperspektiv. Det finns idag omkring 125 personer som har
ett icke verkstéllt beslut om BmSS.

BmSS vid Litteraturgatan kvarter 8 har en sammanhallen utformning dar lagenheter,
gemensamhets- och personalutrymme &r inom ett trapphus med skalskydd.
Forvaltningens beddmning dr att utformningen ger blivande hyresgaster ett hem med
goda forutsattningar. Utformningen &r anpassad for att ge medarbetarna bra forutsattning
att stotta hyresgésterna och for att skapa en god arbetsmiljo.

Camilla Blomqvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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