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Ny lokalisering for Rinkeby vard- och omsorgs-
boende samt ny gruppbostad (LSS) — Rinkeby allé

Inriktningsarende

Forslag till beslut

1. Stadsdelsndamnden foreslar att kommunstyrelsen genomfor en
oversyn av hur lokalkostnaderna for &ldreomsorgens heldygns-
omsorg finansieras nar det géller nyproducerade byggnader

2. Stadsdelsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att dels utreda forut-
sattningarna for en ny byggnad vid Rinkeby allé med ny lokalisering
for Rinkeby vard- och omsorgshoende samt ny gruppbostad (LSS),
dels av Micasa AB bestalla forprojektering av byggnaden i enlighet
med vad som redovisas i &rendet

3. Stadsdelsnamnden ger forvaltningen i uppdrag att aterkomma med
ett genomforandedrende

Olle Johnselius
stadsdelsdirektor

Sammanfattning
Fastigheten Kvarnberget 2 i vilken Rinkeby vard- och omsorgsboende nu ér
inrymt har ett stort eftersatt underhall. Fastighetsdgaren (Familjebostider
AB) avser att bygga om och rusta upp fastigheten fér annan anvandning.
Heldygnsomsorgen behover darfor flytta till alternativa lokaler. Micasa AB
har fatt en markanvisning for att vid Rinkeby allé uppfdra en byggnad av-
sedd for omsorgsboende. Avsikten &r att stadsdelsndmnden ska hyra de
lokalytor som kravs for 54 heldygnsplatser vard- och omsorgsboende samt
sex LSS-bostader. Behovet av heldygnsplatser inom vard- och omsorgsbo-
enden for aldre kommer att 6ka kraftigt och behovet av fler LSS-bostader ar
redan nu stort. En preliminar hyreskalkyl fran Micasa AB visar att hyres-
kostnaderna for verksamhetslokalerna inom vard- och omsorgsboendet blir
synnerligen higa. Arliga merkostnader om sammanlagt cirka 4 mnkr upp-
kommer. Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden hos kommunstyrelsen
hemstéller om en 6versyn av hur lokalkostnaden for &ldreomsorgens hel-
dygnsomsorg finansieras nar det géller nyproducerade byggnader.
Forvaltningen foreslar att den av stadsdelsndmnden fér 1 uppdrag att dels
utreda forutséttningarna for det foreslagna projektet, dels av Micasa AB
Rinkehy-Kista bestilla forprojektering, dels aterkomma med ett genomforandeédrende.

stadsdelsforvaltning
stockholm.se

Bilaga: Protokoll Kommunstyrelsens ekonomiutskott 2015-05-13 (Senare)
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Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan med Micasa Fastigheter AB. Rinkeby-
Kista stadsdelsnamnds pensionarsrad respektive rad for funktionshinder-
fragor har bada informerats under hosten/vintern 2014/2015. Arendet
behandlas i enlighet med stadens riktlinjer av dels dldreforvaltningens
genomforandegrupp for boendeplanering den 27 april 2015, dels
kommunstyrelsens ekonomiutskott den 13 maj 2015.

Bakgrund

Det byggnadskomplex i vilket Rinkeby vard- och omsorgsboende ar in-
rymt (Rinkebyplan 2-8, fastigheten Kvarnberget 2) omfattar fyra bygg-
nadskroppar. Dessa ar sammanbundna med en lagre byggnad i vilken finns
gemensamhetslokaler och restaurang. Byggnaderna &r uppforda 1971. Den
davarande fastighetsagaren, Micasa Fastigheter AB, genomférde till-
sammans med stadsledningskontoret och aldreférvaltningen for ett antal ar
sedan en inventering av statusen inom stadens vard- och omsorgsboenden
samt servicehus. Rinkeby servicehus/vard- och omsorgsboende bedémdes
da vara ett av de fem inom staden som hade storst eftersatt underhall. Det
foreslogs darvid att heldygnsomsorgen flyttas till alternativa lokaler.

Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd yttrade sig den 12 december 2012 dver for-
slag till strukturplan for Rinkeby allé m.m. Namnden hade inget att invén-
da mot planerna pa ett helt nytt trygghets- och omsorgsboende langs med
Rinkeby allé i stillet for det nuvarande Rinkeby vard- och omsorgsboen-
de. Namnden ansag att kvarvarande verksamheter i dldreboendet behover
ges mojlighet att verka i nya och béttre verksamhetsanpassade lokaler.

Rinkeby vard- och omsorgsboende ar numera lokalmassigt koncentrerat
till en av byggnadskropparna inom fastigheten Kvarnberget 2. Rinkeby
vard- och omsorgshoende omfattar nu 32 platser for heldygnsomsorg.

Familjebostader AB &r sedan 2013 dgare till fastigheten Kvarnberget 2.
Familjebostader avser att bygga om och rusta upp fastigheten fér annan
anvandning an den nuvarande.

Ny lokalisering — Rinkeby allé

Byggnaden

Micasa fastigheter AB har av exploateringsnamnden erhallit en tomt-
anvisning i hornet av Rinkeby allé och Hjulstavégen (f.d. Kvarnbyvégen).
Enligt detaljplanen ska tomten anvandas for vard- och omsorgsboenden.
Med utgangspunkt fran vad detaljplanen foreskriver avser Micasa AB att
pa fastigheten uppfora en byggnad som omfattar bostader for heldygns-
omsorg, lokaler for LSS-bostader m.m. samt kommersiella lokaler. Den
mojliga byggnaden kommer att omfatta totalt cirka 4 600 kvm, varav cirka
1 900 kvm bostéder, cirka 2 200 kvm verksamhetslokaler samt i botten-
planet mot Rinkeby allé cirka 500 kvm kommersiella lokaler.

Avsikten &r att stadsdelsndmnden ska hyra de lokalytor som kravs for 54
heldygnsplatser vard- och omsorgsboende for dldre samt sex LSS-
bostader. LSS-bostaderna ar beroende av tillstandsgivning fran IVO
(Inspektionen for VVard och Omsorg).
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Behov av heldygnsomsorg for aldre i Rinkeby

I region Vasterort finns for narvarande drygt 1 300 platser heldygns-
omsorg for aldre. Fram till ar 2020 vantas, enligt dldrenamndens ’Boende-
planering for &ldre i region Vasterort — reviderad 2015, behovet vara i
stort sett oforandrat inom regionen som helhet, men darefter fram till ar
2040 successivt 6ka med cirka 40 procent till totalt cirka 1 850 platser.
Inom Rinkeby-Kista 6kar namnda behov fran for narvarande drygt 200
platser till drygt 400 heldygnsplatser ar 2040.

For 6vrigt kan noteras att Rinkeby-Kista ar det stadsdelsnamndsomrade i
Vaésterort dar den berdknade 6kningen av det totala antalet &ldreomsorgsta-
gare ar som storst (+70 procent) fram till ar 2040. Det totala antalet &ldre-
omsorgstagare i Rinkeby-Kista vantas 6ka fran cirka 950 till cirka 1650.

| dldrenamndens namnda dokument om boendeplanering for éldre i Vaster-
ort fran 2015 anges, att behovet i stadsdelen Rinkeby liksom tidigare be-
raknas vara cirka 50 platser med heldygnsomsorg. Aldrenamnden betonar
ocksa med tanke pa den hoga andelen utrikesfodda i omradet det angelagna i
“att ett nyinrattat aldreboende i Rinkeby innefattar avdelningar med sprak-
och kulturinriktning utifran aktuellt behov samt mdjlighet till parboende”.
Den planerade utdkningen fran 32 platser till 54 heldygnsplatser inom
Rinkeby vard- och omsorgsboende maste ses mot denna bakgrund.

Behov av LSS-bostader

Inom savil Rinkeby-Kista som staden i dess helhet finns behov av fler
LSS-bostader. Dessutom finns behov av att inom Rinkeby-Kista ersétta en
gruppbostad utformad enligt sd kallad gammal norm, vilket innebér att den
inte har fullgod standard. Staden har ett uppdrag att skapa gruppbostéder
med fullgod standard for malgruppen.

Prelimindra hyreskostnader ...

Micasa har lamnat en preliminar hyreskalkyl. I nedanstaende tabell redovi-
sas vilka ytor och hyror som enligt ramavtalet kan blir aktuella i detta
objekt. Kalkylen bygger pa erfarenheter fran Micasas senaste projekt som
till inriktning och omfattning motsvarar detta. Kostnaden fér ndmnden kan
komma att andras pa grund av slutlig faktisk kostnad.

Areor och hyror — ramavtal — Rinkeby allé (54 + 6 = 60 platser)

Verksamhetslokaler Verksamhetslokaler

Bostéder (momsat) (omomsat) Totalt
Area LSS 264 30 145 439
Area Vard- och Omsorg 1647 450 1552 3649
Hyra &r 1,LSS 527 117 30210 146 015 703 342
Hyra &r 1, Vérd- och Omsorg 3707 168 453150 1562 562 5722880
Hyrestilégg &r 1, LSS 35577 485038 520 615
Hyrestilldgg ar 1, Vard- och Omsorg 546 688 3885 981 4432669
Total kostnad ar 1 (kr) 4234285 | 1 065 626 | 6 079 596 | 11379 506

....for bostdderna
Enligt Micasas preliminéra hyreskalkyl kommer hyrorna for bostaderna
inom saval LSS-boendet som vard- och omsorgshoendet, inklusive avgifter
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for del i gemensamhetslokaler att sannolikt hamna pa samma niva som
6vriga nybyggda jamforbara bostader inom staden. Forvaltningen raknar
inte med nagon nettokostnad for lagenheterna, eftersom intékterna for dessa
forutsatts motsvara hyreskostnaden.

....for verksamhetslokaler gruppbostad LSS

Kostnaden for verksamhetslokalerna inom LSS-boendet kommer enligt
kalkylen att vara hog men inte orimligt hog. Nettokostnaden (efter
momsavlyft) for forvaltningen kan uppskattas till drygt 500 tkr per ar eller
cirka 240 kronor per varddygn.

....for verksamhetslokaler vard- och omsorgsboende aldre

Kostnaden for verksamhetslokalerna inom vard- och omsorgsboendet
kommer enligt hyreskalkylen att vara synnerligen hdg. Nettohyran (efter
momsavlyft) kan for forvaltningens del beraknas till cirka 5 mnkr per ar
eller cirka 250 kronor per varddygn. | nuvarande lokaler pa Rinkebyplan
uppgar motsvarande kostnad till 105 kronor, vilket ocksa utgor ett genom-
snitt for hela staden. Inom de ersattningsnivaer som tillampas inom staden
for heldygnsomsorg inom aldreomsorgen forutsatts lokalkostnaden utgéra
cirka 6 procent. Enligt namnda hyreskalkyl fran Micasa skulle lokalkost-
naden utgora cirka 14 procent. Detta medfor att en arlig merkostnad om
cirka 3 mnkr uppstar for forvaltningen pa grund av den hoga lokalkostna-
den.

Héarutover tillkommer ett bortfall av intakter for de boendes egenavgifter.
Bortfallet beror pa en kombination av hdg hyra och det forbehallsbelopp
den enskilde har ratt till innan avgift far tas ut. Namnda intaktsbortfall kan
uppskattas till i storleksordningen 1 mnkr per ar.

Projektets genomférande aktualiserar en dversyn av hur lokalkostnaden
for aldreomsorgens heldygnsomsorg finansieras

Forvaltningen anser att den av staden planerade utékningen av antalet
platser inom dldreomsorgen &r sa vasentlig, att kommande nyproduktion
av lokaler maste underlattas genom att framtida kostnader for berorda
namnder minskas eller att framtida intakter 6kas. Med hansyn till de goda
byggnadstekniska forutsattningarna for detta objekt, samt givna statliga
lokalnormer for verksamheten, &r kostnaderna mycket svara att minska.
Att bygga ett nytt vard- och omsorgsboende for aldre i Stockholm torde
medfora kostnadskonsekvenser av ovan ndmnd omfattning. | regel ar det
dessutom dyrare att bygga om befintliga lokaler for vard- och omsorg an

att bygga nytt.

Inom Vasterort kommer det enligt aldrendmndens bedémning att under
perioden 2020 - 2040 kravas en successiv utbyggnad om cirka 500 platser
heldygnsomsorg for &ldre, varav 200 platser inom Rinkeby-Kista. For hela
staden uppgar motsvarande utbyggnadsbehov till cirka 1 500 platser. Om
sadana kapacitetsokningar ska bli mdjliga att genomféra kravs, enligt
forvaltningens beddmning, en omfattande nyproduktion till den kostnads-
niva som aktualiseras i detta drende. Kapacitetsokningar av antalet aldre-
boenden kraver en planeringsmassig framférhallning om cirka fem ar.
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Forvaltningen foreslar mot bakgrund av det ovan framforda att staden
genomfor en 6versyn av hur lokalkostnaderna for dldreomsorgens heldygns-
omsorg finansieras nir det giller nyproducerade byggnader. Mahanda skulle
en forandring kunna genomféras liknande den som haromaret vidtogs for att
underlatta nyproduktion av lokaler for férskolan. Problemen var likartade.
Forandringen innebar att kostnader 6ver en viss niva numera till stérre delen
ersatts i sarskild ordning. Incitamenten for stadsdelsndmnderna och andra
aktorer att inratta nya dldreboenden i takt med en forvantad okad efterfragan
skulle harmed 6ka vésentligt.

Beslutsgang

Nar objektet hunnit sa langt i planeringen att ett godtagbart skissforslag och
en oversiktlig godtagbar hyreskalkyl finns framtagna kan forvaltningen ater-
komma med ett genomforandedrende. Ett sadant arende skulle underlattas
av den i detta drende foreslagna dversynen av hur lokalkostnaderna for
aldreomsorgens heldygnsomsorg finansieras nar det giller nyproducerade
byggnader. | tertialrapport 1 2015 ansoker stadsdelsndmnden hos kommun-
styrelsen om stimulansbidrag for forprojektering och bestallarstod.

Tidplan

Under forutsattning av att dels detta inriktningsérende kan godkénnas av
kommunstyrelsens ekonomiutskott och Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd fore
sommaren 2015, dels ett genomférandeédrende for detta objekt kan god-
kdnnas av dessa tva instanser hosten 2015, kan, enligt Micasa, byggstart ske
under 2017 och inflyttning ske under 2018.
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