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Ombyggnad av Farsta vard- och omsorgsboende -
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnamnden beslutar att genomféra ombyggreadearsta vard- och

omsorgsboende hus A till ett modernt vard- och ogsmende med

heldygnsomsorg till en hdgsta kostnad om 147,5 perkigt forvaltningens
forslag.

Inflyttningsstopp inférs pa Farsta vard- och omsbaende fran 2010-01-01.

3. Stadsdelsnamnden beslutar att Iagga ned kostpiodektpa Farsta vard- och
omsorgsboende fran 2010-05-31.

4. Stadsdelsnamnden beslutar att avveckla cafetedidapsta vard- och
omsorgsboende fran 2010-05-31.

5. Stadsdelsndmnden hemstéller hos kommunstyrelsdntatn31,2 mnkr, varav
8,6 mnkr avser ombyggnad av bostadslagenheterndnk8tomgangshyror
och 4,8 mnkr kostnader i samband med evakueringen.

6. Stadsdelsnamnden uppdrar at stadsdelsdirektoreachtta avtal med Micasa
forutsatt att kommunstyrelsen tillstyrker ombyggeraeyv Farsta vard- och
omsorgsboende hus A.

7. Omedelbar justering.

N

Ulla Thorslund
stadsdelsdirektor Ingrid Friberg Lena Rabe
avdalyschef avdelningschef

Telefon 08-508 18 000 Fax 08-508 18 099

E-post farsta@farsta.stockholm.se

Besoksadress Storforsplan 36. Farsta centrum

Postadress Box 113,123 22 Farsta www.farsta.stockholm.se
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Sammanfattning

Farsta stadsdelsnamnd uppdrog vid namndens sanama006-06-15 at
forvaltningen att hos Micasa bestalla forprojektgroch projektering avseende
ombyggnad av Farsta vard- och omsorgsbhoende medrand) av den laga
boendestandarden och de stora boendegrupperna02e0 uppdrog namnden at
forvaltningen att bestalla en ny utredning avseemdbyggnad av endast en
huskropp. Olika alternativ har utretts och nu hacdda lamnat en hyresoffert fér
ombyggnad av hus A till ett modernt aldreboende hgduppbostader med 8-10
lagenheter i varje, totalt 86 lagenheter. Forratmma 86 lagenheter kravs att
centralkoket och cafeterian avvecklas samt att temtrén flyttas.

Forvaltningen forslar att stadsdelsnamnden genoorfibyggnaden av Farsta
vard- och omsorgsboende hus A till ett modernt véoth omsorgsboende med
heldygnsomsorg till en hégsta kostnad om 147,5 patkinflyttningsstopp inférs
pa Farsta sjukhem fran 2010-01-01, att kostprodakt laggs ned fran 2010-05-
31, att cafeterian avvecklas fran 2010-05-31 sanstadsdelsnamnden uppdrar at
stadsdelsdirektoren att teckna avtal med Micasadatt att kommunstyrelsen
tillstyrker ombyggnaden av Farsta sjukhem hus A.

For att finansiera ombyggnaden foreslar forvaltamgtt stadsdelsnamnden
hemstaller hos kommunstyrelsen om 31,2 mnkr vaj@awkr avser ombyggnad
av bostadslagenheter, 17,8 mnkr tomgangshyror @m#akr kostnader i
samband med evakueringen.

Arendets beredning

Arendet har utarbetats inom avdelningen for planmgmstrategi och service i
samrad med avdelningen for aldre, Micasa Fastigliéét kommunala bolag som
forvaltar stadens omsorgsfastigheter), stadensereggrupp for aldreboende-
planering och stadsledningskontoret. En referemggmued fackliga foretradare
har foljt utredningsprocessen. Information hargittiépande till fackliga
organisationer och stadsdelsnamndens pensionagaddad med de fackliga
organisationerna har agt rum. Arendet behandlagimndens pensionarsrad och
handikapprad 2009-10-12.

Bakgrund

Farsta vard- och omsorgsboende byggdes som edilaf B-sjukhus
(langvardssjukhus) pa 1960-talet med tva- och fdalsrum. | samband med
Adelreformen i borjan pa 1990-talet omvandladekrsjset till sjukhem och
ansvaret for verksamheten overférdes fran Stockkiddms landsting till
Stockholms stad. Byggnaden som bestar av tva hpigérpA och B, med fyra
vaningsplan i varje inrymmer stora vardavdelningartidigare medicinteknisk
enhet byggdes om till en vardavdelning under sedelen av 1990-talet. Tva- och
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fyrabaddsrummen har gjorts om till enkelrum, mda bbende har inte eget
hygienrum, och ingen har kokmojligheter. Farstalvéich omsorgsboende
motsvarar inte dagens krav pa ett vard- och ombogggle for aldre och har
ocksa kritiserats av lansstyrelsen vid ett fletithiéillen for brister i
bostadsstandarden och f6r stora boendegruppeefsoper med demenssjukdom.

Farsta stadsdelsnamnd beslutade darfor vid sittnsartiade 2006-06-15 att lata
utreda en ombyggnad av hela Farsta vard- och osisoegde. 2007-04-19
beslutade nAmnden om en ny utredning avseendetardhaskropp. 2008-06-17
beslutade stadsdelsndmnden att bestélla framtagarsiestemhandling for
ombyggnad av hus A pa Farsta vard- och omsorgskedessiMicasa. Nar
systemhandlingen forelag i borjan av 2009 erhaitdtiningen en hyresoffert som
innebar en nettoarshyra per boende som var nastagdinger hogre an fore
ombyggnaden. Ett nytt forslag har darfor tagitefrmed utgangspunkt fran att
nya ytor har kunnat tas i ansprak for boende. Midws tagit fram ritningar och
underlag fér genomférandebeslut och bestallningemomférande samt en ny
hyresoffert som innebar att nettoarshyran blir fiéigeEe ganger sa hog som for
narvarande.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Befolkningsutvecklingen i den sydostra regionem{s®star av Farsta, Skarpnack
och Enskede-Arsta-Vantor) visar pa en 6kning u@d0-talet av antalet invanare
over 65 ar och en fortsatt 6kning under kommandaenigier. Gruppen éver 90 ar
berdknas tka fram till ar 2020.

Ar 2007 2010 2015 2020 2030
Befolkning 6ver 65 &r enl USK 25990 25570 25950 27900 32910
Darav 6ver 70 ar 20700 19130 18360 19820 23540
Déarav 6ver 80 ar 10650 10000 8430 7 600 9420
Darav 6ver 90 ar 1790 2060 2130 1850 1520

Farsta vard- och omsorgsboende ingér i den nyalidéndeplanen for
Stockholms stad som antogs av kommunstyrelsen Slewprdl 2009. | sitt yttrande
over planen redovisade Farsta stadsdelsndmnd dan@i 2009 att behovet av
boendeplatser for aldre i den sydoéstra regioneskainunder perioden 2009-
2017. | Farsta okar dock behovet. Kundvalet innalti&orognoserna inte blir helt
tillforlitliga.

De tre stadsdelsforvaltningarna i Region Ostra 8istlbar redovisat varsin
prognos av behovet av vard- och omsorgsboendectilimed 2017. |
utrékningarna har forvaltningarna dels anvant sigefolkningsprognoser fran
USK, dels uppgifter om hur stor andel av persowner 65 som idag ar i behov av
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en plats pa vard- och omsorgsboende. | utréknirgiaan hansyn tagits till att
behovet ser olika ut for olika aldersgrupper fr&né till 95 ar och dver.

« | Farsta kommer behovet av platser att 6ka frangs5%009 till 564
platser ar 2017.

| Enskede-Arsta-Vantér kommer behovet av platdematska fran 690 ar
20009 till 624 platser ar 2017.

« | Skarpnack kommer behovet av platser att minska 83 ar 2009 till
300 platser 2017.

Ar 2009 2011 2013 2015 2017
555 565 566 565 564

Farsta

E-A-V 690 691 670 644 624

Skarpnick 353 355 335 311 300
1598 1611 1571 1520 1488

totalt

Farsta vard- och omsorgsboende idag

Den sammanlagda ytan for Farsta vard- och omsoegslgouppgar till 13 390
kvm. Antalet boende uppgar till 140 personer. Hypanboende ar lag eftersom
Farsta vard- och omsorgsboende inte motsvararaleskim stalls pa ett modernt
aldreboende. Det stora tillagningskoket som foadlarFarstas aldreboenden som
bedrivs i egen regi med mat &r i stort behov avugtping och utbyte av
maskinpark. Cafeterian i entréhallen har 6ppektill7 séndag-fredag. | huset
finns harvardssalong, fotvardssalong, gymnastishlsimbassang. Bassangen
anvands dock inte. Pa plan 1 i hus B finns utrymfiemtt ta hand om avlidna pa
ett vardigt satt. Dessa utrymmen anlitas aven ast&aovriga
aldreboendeenheter.

En dagverksamhet fér hemmaboende aldre med denobtesmatik bedrivs i
lokaler pa boendet. Handikappomsorgen hyr lokd@leEkeberga daglig
verksamhet for personer som omfattas av lagen odhasth service till vissa
funktionshindrade, LSS.

Manga aldre som bor i Farsta har trots bristerma lémsstyrelsen har papekat
onskat placering pa Farsta vard- och omsorgsboémaeforallt p& grund av den
geografiska narheten till hemmet, det vackra lagetden goda omsorgen som
verksamheten erbjuder. Boendet tacker dock intdeledv av heldygnsomsorg
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som finns i stadsdelsomradet och forvaltningen kdgefor ca halften av alla
heldygnsplaceringar av utomstaende vardgivare.

Den laga standarden pa Farsta vard- och omsorgdbaemebar att alternativet
till ombyggnad ar nedlaggning. Hyreskontraktet enelMicasa och Farsta
stadsdelsforvaltning l6per ut 2012.

Det nya Farsta vard- och omsorgsboende efter omimdgn

Under ombyggnadstiden kommer verksamheten att\@edrihus B. Hus B
aterlamnas sedan till Micasa som planerar att g@roch hyra det ut till en privat
vardgivare. Micasa planerar aven att hyra ut bagsétill utomstaende foretag.
Farsta vard- och omsorgsboende kommer att hyr& k@ belagna i hus A samt
ett utrymme i hus B for Farsta Nya vard- och omsbognde. Antalet
boendeplatser minskar fran 140 till 86. Detta irimedit forvaltningen aven i
fortsattningen maste kopa platser fran utomstaeacigivare.

For att inrymma tillrackligt manga bostader i fdtaade till behovsbilden foreslar
forvaltningen att fyra nya boendeenheter inréaffatalt kommer 86 lagenheter att
kunna inrattas i hus A under forutsattning att dkbket och cafeterian avvecklas
och att huvudentrén flyttas fran husets fasad it#lyldsaden i vast. Genom att
centralkOket avvecklas sparas nya investeringakdkets upprustning.

Pa plan 1, d.v.s. bottenvaningen, kan en ny boegdénrattas i nuvarande
entréhall, cafeteria och intilliggande lokaler. &id kommer det har att finnas en
samlingssal med pentry som ocksa kommer att kunvanalas for
dagverksamhet, personalens omkladningsrum, alenlégsforrad, rullstolsforrad
samt utrymme for husets logistikbehov.

Tre av de nya boendeenheterna inrattas pa plann2arande administrativa ytor, i
ytor som nu anvands for dagverksamhet, i nuvaraaddingssal samt i
centralkOket. Dessutom byggs det befintliga kostimendet om till en
boendeenhet.

Pa plan 3 och 4 byggs tva tidigare vardavdelniogatill fyra nya gruppbostader.

Enheterna kommer att innehalla 8-10 lagenhetepddsoner med somatisk
sjukdom respektive demenssjukdom.

Alla lagenheter far kokmojlighet, eget hygienutrymoch tillgang till
gemensamhetsutrymmen inom gruppbostaden. Lagenhdtemmer att ha en yta
pa mellan 25 och 52 kvm. De storsta lagenheterrinareatt gifta eller
sammanboende par vid 6nskemal kan dela en sadamhigig
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Lunch och middag kommer att upphandlas bade unddwueringsperioden och
efter ombyggnaden. Varje boendeenhet kommer attleget kok med majlighet
till enklare tillagning och komplettering av de @ypta maltiderna.

Lagenheternas hygienrum inreds enligt Bano-kontefiex motsvarande, som
innebar att badrumsinredningen ar placerad sé&atsdm anvander badrummet
far hjalp av dessa for att anvanda sin egen formiahtdrflyttning. Bano-
konceptet innebar en sarskild arbetsmetod som korathellampas nar Farsta
Nya vard- och omsorgsboende ar klart. Under utregsgirocessen har
forvaltningen haft samrad med lansstyrelsen ocletsrniljoverket som ocksa
besdkte ett provbadrum som Micasa latit bygga umpklig storlek pa Farsta
vard- och omsorgsboende. Arbetsmiljoverket lamrsiaiitliga synpunkter med
anledning av sina iakttagelser. Pa grund av desgauskter har forvaltningen
tagit fram hjalpmedel i form av moderna lutningsbhygienstolar som maste
inforskaffas for dem som inte kan sitta uppréatt vanlig hygienstol, for att uppna
godtagbar arbetsmiljé i de mindre hygienrummena.

| de fem boendeenheterna som har sma hygienruraraladessutom ett storre
badrum med badkar for rérelsehindrade och platddgéchsang. Det ska vara ett
rum som kan ge en skon stund och stimulans meé&psla, musik och vaxter.

Det ombyggda vard- och omsorgsboendet med inredrihgitrustning anpassad
for malgruppen kommer att innebéara en effektivaite. d

Ombyggnadskostnaderna

Den totala ombyggnadskostnaden uppgar till 147 krnhtyran uppgar enligt den
av Micasa framtagna hyreskalkylen till 16,9 mnkdirsive hyrestillagg efter
ombyggnaden, vilket innebar en hyra per kvadratnmtk ar pa 2 306 kronor.

Hyresgéasterna kommer att ha en genomsnittlig méwyaapa 5 600 kronor
baserat pa den kalkyl som Micasa har framraknagte®tockholms stads
hyressattningsmodell. Detta ger en sammanlagd inyaés pa 5,8 mnkr.

Forvaltningen kommer att fa en bruttohyra pa canhkr. Efter avdrag fér moms
for vardboende samt hyrestillskott for salda vaatigr kommer forvaltningens
nettohyreskostnad att uppga till ca 9 mnkr ellet @& 000 kronor per boende och
ar. Hyreskostnaden kommer att rymmas inom deretdlde vardnivaersattningen.
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Hyra efter ombyggnaden 9 326 947 kronor
Hyrestillagg 7 602 109 kronor
Summa hyra 16 929 056 kronor
Boendehyror - 5784 360 kronor

1 974 226 kronor
365 000 kronor

18% momsavdrag

Hyrestillskott

Nettohyra 8 805 470 kronor
Per boendeplats 102 389 kronor

Ovriga kostnader

For att kunna genomfdra ombyggnaden maste hus stédias. Hus B kommer att
anvandas under ombyggnadstiden och en successekdwg av hus A kommer
att genomféras under forutsattning att stadsdelad@mbeslutar om
inflyttningsstopp. Under ombyggnadstiden (18 mangdeh under den tid (8
manader) som hus A successivt toms uppstar tomb@raypa ca 17,8 mnkr.
Forvaltningen foreslar att namnden ansoker omteisgtfor detta fran
kommunstyrelsen.

Tomgéngshyror under ombyggnad 18 manader 13 894 620 kronor
Tomgangshyror under successiv evakuering 3 875 769 kronor
Summa tomgangshyror 17 770 389 kronor

Eftersom antalet boendeplatser minskar fran nuaarddo till 86 efter
ombyggnaden kommer Farsta Nya vard- och omsorgsleosth behova en lagre
personalbemanning an for narvarande. | viss mardkana personalminskning
ske genom naturlig avgang, men ombyggnaden forsanealfora viss
Overtalighet.

Under evakuerings- och ombyggnadsperioden uppttiatéktsbortfall pa netto
knappt 2,5 mnkr (minskade intakter 6 804 000 mmirsskade kostnader 4 355
000).

Ombyggnaden medfor kostnader for flytt och forvgnd knappt 0,7 mnkr.

Extra personalresurser behdvs for att genomfotadlyboende samt samordna
evakuering och aterflytt. Kostnad 0,8 mnkr.

Okade kostnader kommer att uppsta for mathalinimdpu evakueringen eftersom
tillagningskoket avvecklas. Kostnad 0,9 mnkr.

SID 7 (8)



TJANSTEUTLATANDE
DNR 302-83/2009

Namnden foreslas ansoka om 4,8 mkr i 6vriga kostnesamband med
evakueringen.

6 804 000 kronor
4 355 000 kronor
666 463 kronor

Minskade intakter

+

Kostnadsminskning

Flytt och forvaring +

Flyttgeneral mm + 800 000 kronor
+

Okade kostnader for mathallning 900 000 kronor

Summa evakueringskostnader 4 815 463 kronor

For ombyggnad av bostadslagenheterna kan namndékaaom stimulansbidrag
hos kommunstyrelsen pa 100 000 kronor per lagedhes, 8,6 mnkr. Detta
belopp kan bl.a. anvdndas fér mdbler och inredaingum och
gemensamhetslokaler. 14 moderna lutningsbara hstgikin maste ocksa
inforskaffas till de lagenheter som inréattas i b#ija boendeytor med sma
badrum. Overskjutande belopp kan anvandas som iifinensiering av
ombyggnaden for att sanka hyran.

Tidplan

Inflyttningsstopp 2010-01-01
Byggstart September 2010
Byggtid 18 manader
Inflyttning Mars 2012

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden godkémmbyggnaden av Farsta
sjukhem hus A till ett modernt vard- och omsorgsiassemed heldygnsomsorg till
en hogsta kostnad om 147,5 mnkr, att inflyttninggstinfors fran 2010-01-01, att
kostproduktionen laggs ned fran 2010-05-31, attteafan avvecklas fran 2010-
05-31. Forvaltningen foreslar vidare att stadsdetsmden hemstéller hos
kommunstyrelsen om totalt 31,2 mnkr, varav 8,6 mauger ombyggnad av
bostadslagenheter, 17,8 mnkr tomgangshyror sanmhék® kostnader under
evakueringstiden, samt att namnden uppdrar atdesthrektoren att teckna avtal
med Micasa forutsatt att kommunstyrelsen tillstyrmbyggnaden.

Bilagor

1. Ritningar

2. Sammanstallning av ytor i lagenheter och hygienrum
3. Hyresoffert
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