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Etablering av bostad med sarskild service vid
Bjorkhdjdsgatan

Forslag till beslut
1. Namnden for funktionsstdd godkénner etablering av bostad med sarskild service
med nio lagenheter samt gemensamhets- och personalutrymmen vid
Bjorkhojdsgatan i Tynnered.
2. Namnden for funktionsstod 6versander forvaltningens tjansteutlatande som eget
yttrande till stadsledningskontoret och stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Néamnden for funktionsstdd gav i mars 2021, via stadsledningskontorets avdelning for
analys och uppfdljning, lokalférvaltningen i uppdrag att genomféra en forstudie for att
utreda forutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra in en bostad med
sérskild service (BmSS) vid Bjorkhojdsgatan.

Utifran stadsfastighetsforvaltningens forstudie har stadsledningskontoret, avdelningen for
planering och analys, inkommit med ett yttrande for BmSS med totalt nio lagenheter samt
gemensamhets- och personalutrymmen pa Bjorkhojdsgatan i Tynnered. Ett beslut fran
namnden for funktionsstod om att etablera detta BmSS pa Bjorkhojdsgatan i Tynnered
innebdr att stadsfastighetsndmnden kan fardigstalla avtal for inhyrning och inflyttning kan
ske enligt plan.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresvarden BoTrygg Géteborg AB erbjuder en BmSS vid Bjérkhojdsgatan i Tynnered
som omfattar nio lagenheter samt ytor for gemenskap och personalutrymmen. BmSS yta
omfattar totalt 749 m2varav 473 m?utgor enskild och gemensam bostadsyta och 77 m? ar
personalytor och kontor.

Sex av lagenheterna &r 1,5 rum och kék med en yta mellan 41 och 46,5 m2. Ovriga tre
lagenheter &r 2 rum och kok har en storlek pa 44,5 och 50,7 m2. Den preliminara hyran,
inklusive el och varme, for lagenheterna med 1,5 rum och kok berdknas till mellan 8 155
och 8 618 kr per manad. For lagenheterna med 2 rum och kok beraknas den preliminéra
manadshyran till mellan 8 305 och 8 826 kr.

Aktuell hyressattning utgar fran principen om sjalvkostnad. Det innebar att den
verksamhet som nyttjar en lokal ocksé bar samtliga kostnader for den lokalen. 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
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bland annat el, tele, sakerhetstekniska installationer, brand, passagesystem, medicinskap
och viss annan utrustning. Tillkommande underhalls- och driftskostnader som inkluderar
stadsfastighetsférvaltningens mellanhyresvérdskap samt periodisering av
stadsfastighetsforvaltningens nedlagda kostnader for forstudie och efterfoljande faser
betalas av per ar. Aven fastighetsskatt tillkommer pa lokaldelen.

Den prelimindra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran nedan
per ar:

Kostnadstyp Belopp kr

Lokalhyra till fastighetségare 1990 801
Hyresgdstanpassning 307 529

Fastighetsskatt Tillkommer pa lokaldelen
Underhallskostnad SFF 14 202

Driftkostnad SFF 116 456

Periodisering projektkostnader dver kontraktstiden | 65 804
Nettohyreskostnader 2494 792

Hyresintakter fran hyresgésterna -915 304

Forvaltningens hyreskostnad 1579 488

Forvaltningen bedomer att hyreskostnaderna ligger i linje med liknande nybyggnationer
av BmSS.

Stadsfastigheter 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 ar beraknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

o Den slutliga ytan kan bli en annan an vad som ursprungligen planerats.
- Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

o Kontraktstiden med extern hyresvard ar preliminar.

e Oftrutsedda kostnader hos fastighetsagaren kan uppstd, som till exempel
andring-, tillagg och avgaendearbeten.

Om namnden for funktionsstdd avbryter, forandrar forutsattningarna eller inte behandlar
forstudien inom sex manader efter mottagen forstudierapport kommer de upparbetade
kostnaderna att faktureras pa 382 tkr. Om fastighetsagaren har upparbetade
forstudiekostnader sa faktureras de separat.

Budget for verksamhetskostnader av nyetablerade BmSS finns avsatt i budget for
expansion i forvaltningen for funktionsstdd.

Beddmning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stallda krav och mal avseende miljo och stravar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Kommunfullmaktige antog i mars 2021 stadens nya miljo- och
klimatprogram 2021-2030 som implementeras i stadens forvaltningar och bolag. For
BmSS del innebér det att all egenproduktion av BmSS kommer utga ifran
»Stadsfastighetsforvaltningens plan for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2023
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Genom att anvanda beprovade losningar med 1&g klimatpaverkan, till exempel
trakonstruerad stomme, samt anvanda annat material i grunden ska malen uppnas.

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 funktionsnedsattning pa lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har ratt till en tillgénglig bostad och att leva ett sjalvstandigt liv i ett samhalle 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
levnadsvillkor i den nya bostaden utifran ett individuellt utformat stod. Bostaden planeras
for vuxna personer med beslut om BmSS.

En konsekvens av stadens flerariga brist pA BmSS ar for narvarande omkring 140 icke
verkstallda beslut. Bristen beror pa forseningar i produktion, som manga ganger orsakas
av langa handlaggningstider och forsenade byggprocesser vilket ger en tidsforskjutning
av planerad produktion. Det finns aven exempel pa planerade objekt som inte resulterat i
byggnation alls. For att tillgodose behov av BmSS ar det av storsta vikt att vidta atgarder
for att sakerstalla att planerad produktion av BmSS genomfors i enighet med tidsplan.

Samverkan
Information ges i forvaltningsovergripande samverkansgrupp (FSG) den 19 april 2023.

Bilaga
1. Yttrande fran stadsledningskontoret avseende bostad med sarskild service
pa Bjorkhojdsgatan 2023-03-21, dnr 0659/21
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Arendet

Stadsledningskontoret, avdelningen for planering och analys har inkommit med ett
yttrande for en BmSS omfattande totalt nio lagenheter samt gemensambhets- och
personalutrymmen pa Bjorkhojdsgatan i Tynnered.

Beskrivning av arendet

Néamnden for funktionsstod gav i mars 2021, via stadsledningskontorets avdelning for
analys och uppféljning, lokalférvaltningen i uppdrag att genomfora en forstudie for att
utreda forutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra in en BmSS vid
Bjorkhojdsgatan.

Pa fastigheten kommer BoTrygg Géteborg AB bygga fyra byggnader med totalt ca 100
lagenheter. BmSS kommer ligga i en egen byggnad, dar nio lagenheter, gemensamhets-
och personalytor &r fordelat pa tre plan. Platsen ligger inom omradet for strategi for
utbyggnadsplanering Géteborg 2035.

Objektet finns med i ”Namnden for funktionsstdds lokalbehovsplan 2023” som en
inhyrning med planerat fardigstallande 2025.

Ett beslut fran namnden for funktionsstod om inhyrning av nio lagenheter for hyresgaster
samt lokaler for gemenskap- och personal hos hyresvarden BoTrygg Goteborg AB pa
Bjorkhojdsgatan innebar att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och
byggnation inom kommunfullmaktiges beslutade budgetram med prelimindr inflyttning
under kvartal fyra 2024.

Behovet av BmSS ér fortsatt stort i Goteborgs stad. Enligt "ndmnden for funktionsstods
lokalbehovsplan 2023 visar behovsanalysen att 400 BmSS-lagenheter behdver
tillkomma fram till 2027.

Forvaltningens bedémning

Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt stort behov av BmSS av olika
slag. En konsekvens av stadens flerariga brist pa BmSS ar att omkring 140 personer har
ett icke verkstallt beslut. For att tillgodose behov av BmSS &r det av stdrsta vikt att vidta
atgarder for att sakerstélla att planerad produktion av BmSS genomfors i enighet med
tidsplan. Det ar forvaltningens uppfattning att planeringen och dimensioneringen av
bostaden ger goda foérutsattningar for att verksamheten kommer fungera bra ur hyresgast-
och medarbetarsynpunkt.
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Camilla Blomqvist Linda Wenthe

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Kvalitet och utveckling
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