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Etablering av bostad med sarskild service vid
Masthuggskajen

Forslag till beslut

I ndmnden for funktionsstod:

1. Néamnden for funktionsstdd godkanner etablering av bostad med sérskild service
med sex ldgenheter samt gemensamhets- och personalutrymmen vid
Masthuggskajen.

2. Namnden for funktionsstdd 6versander forvaltningens tjdnsteutlatande som eget
yttrande till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen Majorna-Linne gav i mars 2020, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppfoljning, lokalforvaltningen i uppdrag att genomfora en
forstudie for att utreda forutsattningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra
in en eller flera bostidder med sarskild service (BmSS) vid Masthuggskajen. Nu ar
forstudien klar och denna har resulterat i mojligheten till en BmSS.

Utifrén forstudien har stadsfastighetsforvaltningen inkommit med ett yttrande for en
sammanhallen BmSS, en gruppbostad vid Masthuggskajen. BmSS ligger pa ett
vaningsplan i ett flerbostadshus med skalskydd och totalt sex ldgenheter samt
gemensambhets- och personalutrymmen. Ett beslut frén nimnden for funktionsstod om att
etablera ett BmSS vid Masthuggskajen innebér att stadsfastighetsndmnden kan
fardigstalla avtal for inhyrning och inflyttning kan ske enligt plan under 2029.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Hyresvirden Bostads AB Poseidon erbjuder en BmSS vid Masthuggskajen som omfattar
sex lagenheter samt ytor for gemenskap och personalutrymmen. BmSS omfattar en
preliminir yta om totalt 405 m? varav 324 m? utgor enskild och gemensam bostadsyta och
53 m? ir personalytor och kontor.

Tva av ldgenheter dr 1-rum och kdk med sovalkov och balkong. Fyra lagenheter dr 2-rum
och kok med kok och vardagsrum i en ppen planldsning och avskilt sovrum med
balkong. Enrumslégenheterna har en yta pa 35 m? med en preliminir manadshyra p& 7989
kr och 2-rumslidgenheterna har en yta pd 40 m? med en prelimindr manadshyra pa 9130
kr, hyrorna ar berdknade 1 2025 ars niva. Ytorna dr prelimindra och kan komma att dndras
under senare skede i projektet.

Avtalstiden dr femton ar dér drshyran bestar av grundhyra till hyresvérden samt
anpassningskostnader som betalas av enligt en avbetalningsplan pé femton ar.
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Fastighetsdgarens anpassningar i byggnaden for att BmSS ska kunna bedrivas omfattar
bland annat sprinkler, brandlarm, trapphus for utrymning, passagesystem och viss annan
utrustning. Tillkommande underhélls- och driftskostnader som inkluderar
stadsfastighetsforvaltningens mellanhyresvirdskap betalas av per ar. Fastighetsskatt till-
kommer pé lokaldelen.

Lokalhyran ar berdknad utifrén projektets nuvarande antaganden och kan komma att for-
dndras under projektets gang. Det ar som hyran trdder i kraft kommer den att justeras
efter verklig kostnad, géllande kommuninternrdnta samt efter &rets planerade kostnader
for att drifta och underhélla den verksamhetstyp lokalen tillhor.

Den preliminédra hyreskostnaden for det aktuella uppdraget har berdknats utifran nedan

per ar:
Kostnadstyp Belopp tkr
Lokalhyra till fastighetsdgare 1230
Ombyggnadtillagg 370
Fastighetsskatt 50
Driftkostnad och underhallskostnad SFF 80
Forvaltningens hyreskostnad 1730
Hyresintékter fran hyresgisterna 630
Forvaltningens nettohyreskostnad 1100

Stadsfastighetsforvaltningen bedomer att hyran och ombyggnadstillagget som ar
Ooverenskommen &r relativt 1ag 1 jamforelse med liknande nybyggda BmSS inhyrda i
flerbostadshus.

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

e Lokalhyran med extern hyresvérd ar preliminér.

Drift- och underhéllskostnaden dr berdknade med aktuella nyckeltal som arligen
raknas upp utifran index.

e Den slutliga ytan kan bli en annan d4n vad som ursprungligen planerats.

e Uppskattad arbetad tid i projekt kan bli en annan.

e Kontraktstiden med extern hyresvird ér preliminér.

e Oforutsedda kostnader hos fastighetségaren kan uppsté, som till exempel
andring-, tillagg och avgéendearbeten.

Stadsfastighetsforvaltningens projektkostnader kommer faktureras forvaltningen som en
engangsfaktura efter projektavslut. De uppskattade projektkostnaderna for arbetad tid i
projekt beréknas till 470 tkr. Men om ndmnden avbryter, fordndrar forutsittningarna eller
inte behandlar forstudien inom sex ménader efter mottagen forstudierapport kommer de
upparbetade kostnaderna att faktureras pa 300 tkr.

Det finns ett upprattat forstudieavtal vilket innebér att Goteborgs stad ska ersétta
Framtiden Byggutveckling for uppkomna och redovisade kostnader under forstudien om
Néamnden for Funktionsstod beslutar att inte genomfora inhyrningen. Om det beslutas att
inte ingd i inhyrningen s& kommer forvaltningen for funktionsstdd faktureras
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stadfastighetsforvaltningens nedlagda kostnader samt maximalt 250 tkr for Framtiden
Byggutvecklings nedlagda kostnader.

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

Bedomning ur ekologisk dimension

Goteborgs Stad har hogt stillda krav och mal avseende miljo och striavar efter ett hallbart
byggande med helhetssyn. Miljo- och klimatprogram for Goteborgs Stad 2021-2030 ska
driva och 6ka takten i arbetet med en ekologiskt hallbar stad — for naturen, klimatet och
ménniskan. Framtiden Byggutveckling AB, som bygger BmSS vid Masthuggskajen,
foljer stadens miljo- och klimatprogram.

Beddmning ur social dimension

Goteborgs Stads program for full delaktighet for personer med funktionsnedsdttning
syftar till att, utifrdn de ménskliga rittigheterna och det nationella funktionshinder-
politiska malet, fortydliga vad som forvintas av stadens ndmnder och styrelser for att
personer med funktionsnedséttning pé lika villkor som andra ska kunna vara fullt
delaktiga utan diskriminering. Programmet tar upp att personer med funktionsnedsattning
har ratt till en tillgédnglig bostad och att leva ett sjalvstiandigt liv i ett samhélle med lika
valmojligheter som andra. Bostaden ska bidra till en tillfredstidllande levnadsstandard och
inte bli ett ekonomiskt hinder.

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

Det finns i dag omkring 116 personer har ett icke verkstéllt beslut om BmSS.
Samverkan

Information ges i férvaltningen for funktionsstod samverkansgrupp (FSG) den 18 mars
2026.
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Beskrivning av arendet

Stadsfastighetsforvaltningen har inkommit med ett yttrande for en gruppbostad i ett
vaningsplan med sex ldgenheter samt gemensamhets- och personalutrymme vid
Masthuggskajen.

Stadsdelsforvaltningen Majorna-Linne gav i mars 2020, via stadsledningskontorets
avdelning for analys och uppfoljning, lokalférvaltningen i uppdrag att genomfora en
forstudie for att utreda forutséttningarna och de ekonomiska konsekvenserna av att hyra
in en eller flera bostidder med sérskild service (BmSS) vid Masthuggskajen.

Langs Masthuggskajen vixer en helt ny stadsdel fram med en blandning av bostader
parker hotell samt arbetsplatser och lokaler. Framtiden byggutveckling ansvarar for att
bygga etapp 5, se bilden nedan. I samma byggnad planeras det att byggas en forskola for
stadens rakning.

Forstudien har tagit fram en BmSS vid Masthuggskajen. BmSS ligger pa ett vaningsplan i
ett flerbostadshus med skalskydd.

Mesthuggskajen Gateborg.

Figur 1: Aktuell byggnad med BmSS markerad med réd pil.

Ett beslut fran ndmnden om inhyrning av sex ldgenheter for hyresgéster samt lokaler for
gemenskap- och personal hos hyresvirden Bostads AB Poseidon vid Masthuggskajen
innebdr att stadsfastighetsndmnden kan fortsétta planering och byggnation inom
kommunfullméiktiges beslutade budgetram med preliminér inflyttning under 2029.

Behovet av BmSS ar fortsatt stort i Goteborgs Stad. Enligt Ndmnden for funktionsstods
lokalbehovsplan 2026 visar behovsanalysen att cirka 280 BmSS-ldgenheter behover
tillkomma fram till 2030.
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Forvaltningens bedomning
Forvaltningen konstaterar att det i staden finns ett fortsatt behov av BmSS, det finns i dag
omkring 116 personer som har ett icke verkstéllt beslut om BmSS.

Av de som véntar pA BmSS-ldgenhet har andelen personer med behov av mycket nédra
stod okat. De har ofta ett behov av ett mindre socialt sammanhang och en BmSS med en
sammanhaéllen utformning och skalskydd. Forvaltningens uppfattning &r att
gruppbostaden vid Masthuggskajen uppfyller dessa behov och ger blivande hyresgister
ett hem med goda forutsittningar. Utformningen ar anpassad for att ge medarbetarna bra
forutséttning att stotta hyresgésterna och for att skapa en god arbetsmiljo.

Kamila Norlander Michael Ivarsson

Avdelningschef ekonomi Tillférordnad forvaltningsdirektor
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