FARSTA STADSDELSFORVALTNING TIANSTEUTLATANDE
AVDELNINGEN FOR PLANERING, STRATEGI OCH SERVICE ’ -SID | (4)
AVDELNINGEN FOR ALDRE 2011-06-13

Handl&ggare: Iris Birath

Telefon: 08-508 18 153
Till
Farsta stadsdelsnamnd
2011-06-16

Alternativ till Farsta vard- och omsorgsboende
Utredningsuppdrag

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnamnden beslutar, med andring av beslut fattat den 22 oktober 2009,
att inte bygga om Farsta vard- och omsorgsboende.

2. Stadsdelsnamnden uppdrar &t forvaltningen att utreda andra alternativ till ett
modernt vard- och omsorgsboende for dldre i Farsta stadsdelsomrade.

3. Stadsdelsnamnden begar att den tomstallda huskroppen atergar till Micasa sa
fort som mojligt.

4. Stadsdelsndmnden begér att det budgeterade beloppet om 4,8 miljoner kronor i
stimulansbidrag for 2011 utbetalas samt att full erséttning utgar for hyran for
hus A under perioden 1 januari 2011 till dess huset har atergatt till Micasa,
dock hogst 7,1 miljoner kronor.

Ulla Thorslund
stadsdelsdirektor Ingrid Friberg Lena Rabe
avdelningschef avdelningschef

Sammanfattning

Farsta stadsdelsnamnd beslutade den 22 oktober 2009 att bygga om Farsta vard-
och omsorgsboende hus A till ett modernt vard- och omsorgsboende. Néar
fastighetsagaren Micasa tog fram forfragningsunderlaget for upphandling av
ombyggnaden, hade kostnaden 6kat med 40 miljoner kronor och 6verskred
darmed kommunstyrelsens beslut att medge rétt till ombyggnaden. Kommun-
styrelsen har nu uppmanat Farsta stadsdelsnamnd att finna en alternativ I6sning.

Forvaltningen bedémer att det inte & majligt att finansiera ombyggnaden, men
enligt prognoserna kvarstar behovet av ett modernt vard- och omsorgsboende.
Mojligheten att bygga ett nytt dldreboende i Farsta stadsdelsomrade bor darfor
utredas.
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Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for planering, strategi och service i samrad
med avdelningen for aldre.

Bakgrund

Farsta stadsdelsnamnd beslutade den 22 oktober 2009 att bygga om Farsta vard-
och omsorgsboende hus A till ett modernt vard- och omsorgsboende med
heldygnsomsorg (dnr 302-83/2009). D& hade planeringen for ombyggnad pagatt i
flera ar och olika forslag hade tagits fram. Redan i det forsta utredningsskedet
avvisades forslaget att bygga om hela boendet, framst av kostnadsskal. Senare
visade befolknings- och behovsprognoserna att det inte heller skulle bli
nddvéndigt att ersatta alla 156 platserna. Ett forslag med 66 lagenheter i den ena
huskroppen togs fram. Pa grund av den hoga kostnaden tillfordes ytterligare
bostader i fore detta centralkdket, fore detta cafeterian och i den del som var
patankt for dagverksamhet. Det nya forslaget innebar 86 lagenheter i 9
boendeenheter. Stadsdelsnamnden hemstéllde hos kommunstyrelsen om
godkannande.

Stadsdelsndmnden hemstéllde &ven om stimulansbidrag om totalt 31,2 miljoner
kronor for fardigstéllda lagenheter, tomgangshyror och tillkommande kostnader i
samband med evakuering och ombyggnad.

Den 18 november 2009 beslutade kommunstyrelsens ekonomiutskott att medge
Farsta stadsdelsnamnd rétt att bygga om Farsta vard- och omsorgsboende till en
hyresgrundande utgift om hogst 121,4 miljoner kronor, och en déarefter
sammanlagd bruttohyra om hdgst 16,9 miljoner kronor per ar. Farsta
stadsdelsnamnd beviljades stimulansbidrag om sammanlagt 23,9 miljoner.

Planeringen infor ombyggnaden innebar bland annat att hus A skulle tomstéllas
innan ombyggnaden borjade den 1 september 2010. Successivt evakuerades hela
hus A. Inflyttningsstopp infordes. Cafeterian stangdes. Centralkoket avvecklades.
Fot- och harvardssalongerna upphorde och biblioteket lades ned. Nar hus A hade
tomts plockade byggnadsarbetarna bort alla undertak. Sedan dess har huset A sett
ut som en byggarbetsplats och varit helt obrukbart.

Under tiden hus A evakuerades fortsatte fastighetségaren, det kommunala
bolagetMicasa, projektera ombyggnadsprojektet. Projektledare och konsulter
anlitades for att ta fram forfragningsunderlag infor upphandlingen av entreprendr.
Enligt tidplanen skulle detta ha varit klart innan sommaren 2010, men den 1
september nar hus A var tomstalld, hade forfragningsunderlaget annu inte skickats
ut. Reviderade kostnadskalkyler for projektet visade att ombyggnaden fordyrats
vasentligt. | stallet for att minska hade byggkostnaden ékat med 40 miljoner
kronor och den hyresgrundande kostnaden for ndmnden uppgick nu till cirka 160,4
miljoner kronor, en 6kning med 33 procent.
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Namndens nettohyreskostnad skulle bli cirka 12,2 miljoner kronor. Det innebar en
lokalkostnad pa cirka 390 kronor per boendedygn, medan den lokalerséttning som
erhalls da platser séljs till andra namnder bara ar pa 103 kronor. Enligt
stadsledningskontoret betyder det att Farsta vard- och omsorgsboende skulle fa
den absolut hogsta kostnaden i hela staden for lagenheter i ett &ldreboende med en
yta pa i genomsnitt 34 m?. En ytterligare anledning till den hoga hyran ar
lokalernas beskaffenhet med stora ytor som inte kan utnyttjas effektivt. Totalt
omfattar hus A 7950 m? vilket motsvarar cirka 92 m? per lagenhet.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott behandlade aterigen frdgan om ombyggnad av
Farsta vard- och omsorgsboende den 27 april 2011. Ekonomiutskottet riktade da
foljande uppmaning till Farsta stadsdelsndmnd:

- N&mnden behdver skyndsamt och i samarbete med Micasa finna en
alternativ 16sning som till rimliga kostnader tillgodoser behovet och
efterfragan pa moderna vard- och omsorgsbhoendeplatser inom regionen.
Den dialog som parterna har inlett som delvis innebér nybyggnation ar
mycket intressant och maste darfor intensifieras.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen bedomer att det inte & mojligt att finansiera ombyggnaden av
Farsta vard- och omsorgsboende efter den nu kanda kostnadsbilden. Det &r heller
inte mojligt att fortsatta bedriva verksamheten i Farsta vard- och omsorgshoende
pa nuvarande satt eftersom byggnaden inte uppfyller kraven pa ett modernt vard-
och omsorgsboende. Tillsynsmyndigheten har bland annat patalat att
boendegrupperna ar for stora for personer med demenssjukdomar och ingen
boende har en fullvardig bostad enligt Boverkets byggregler.

Forvaltningen har redan tidigare sagt upp hyresavtalet fér den ena huskroppen till
upphdrande den 31 december 2011, men mot bakgrund av kommunstyrelsens
beslut att avbryta planering fér ombyggnad anser forvaltningen att det vore bast
for bada parter om ansvaret for den obrukbara huskroppen fortast méjligt kunde ga
over till Micasa.

De senaste prognoserna visar att behovet av ett modernt vard- och omsorgshoende
i den sydostra regionen av Stockholms stad kvarstar. | aldreboendeplanen som
stadsdelsnamnden beslutade om den 17 mars 2011 redovisades att behovet av
platser inom aldreboenden berdknas minska jamfort med tidigare prognoser.
Minskningen inom regionen beréknas vara 171 platser mellan 2009 och 2020 och
ytterligare 11 platser fram till 2030. Dérefter berédknas behovet 6ka. De
aldreboenden som finns inom regionen har en hdg beldggning och séljer aven
platser till 6vriga stadsdelsnamnder. Under de senaste fem aren har cirka 150
platser avvecklats inom regionen. 62 av dessa avvecklades vid Farsta vard- och
omsorgsboende under 2010.
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Kommunstyrelsens beslut att bevilja stimulansbidrag for ombyggnad av Farsta
vard- och omsorgsboende innebar bland annat att merkostnader for tomgangshyror
skulle erséttas med 10,5 miljoner kronor och intéktsbortfall under evakuering och
ombyggnad med 2,4 miljoner kronor. Stimulansbidragen ska tas ut samma ar som
kostnaden uppstar. Om ombyggnaden inte genomfors kan bara de kostnader som
har uppstatt hittills ersattas.

Nar ans6kan gjordes var ombyggnaden beraknad att ta 18 manader, vilket innebar
att varje manad ger en erséttning pa 583 333 kronor. Evakueringen genomfordes
successivt under 8 manader och intaktsbortfallet maste darfor beraknas pa 26
manader. Varje manad ger da en ersattning pa 92 308 kronor.

For 2011 omfattar budgeten en intdkt om 4,8 miljoner kronor for stimulansbidrag
for ombyggnad av Farsta vard- och omsorgsboende. Om stimulansbidragen hade
berdknats per manad istallet for schablonméssigt i samband med att budgeten
faststélldes, skulle istéllet 8,1 miljoner kronor ha budgeterats.

Hus A har statt 6de och varit fullstandigt obrukbart sedan september 2010 och
kommer inte att byggas om pa grund av den dkade kostnaden for ombyggnad. Det
ar inte rimligt att stadsdelsnamnden ska sta for ndgon del av hyreskostnaden och
andra kostnader under innevarande ar.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden, med dndring av beslut fattat den 22
oktober 2009, beslutar att inte bygga om Farsta vard- och omsorgsboende och
uppdrar at forvaltningen att i samarbete med Micasa utreda andra alternativ till ett
modernt vard- och omsorgsboende for dldre i Farsta stadsdelsomrade.
Forvaltningen foreslar vidare att stadsdelsnamnden begér att den tomstéllda
huskroppen atergar till Micasa sa fort som mojligt, att det budgeterade beloppet
om 4,8 miljoner kronor i stimulansbidrag for 2011 utbetalas samt att namnden far
full erséttning for hyran fér hus A under perioden 1 januari 2011 till dess huset har
atergatt till Micasa, dock hogst 7,1 miljoner kronor.



