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Ombyggnad och omstrukturering av
Edo vard- och omsorgsboende och
servicehus

Genomforandebeslut

Forslag till beslut
1. Stadsdelsnamnden beslutar for egen del att ga vidare med
ombyggnad och omstrukturering av Edé vard- och omsorgs-
boende och servicehus enligt férvaltningens forslag samt att
séga upp hyresavtal med Micasa Fastigheter i Stockholm AB
avseende hus A och B vid Edo.
2. Namnden ber kommunstyrelsens ekonomiutskott att bekréfta
namndens beslut enligt punkt 1 ovan.
3. Namnden uppdrar at forvaltningen att, under forutsattning att
kommunstyrelsens ekonomiutskott bekraftar namndens beslut
enligt punkt 1 ovan, bestélla genomférandet hos Micasa till en
hyreskostnad om cirka 15,5 miljoner kronor ar ett.
3. Na@mnden ansoker hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
a) stimulansbidrag for ombyggnad och omstrukturering av
servicehusverksamheten i hus C vid Edo till en uttkad
vard- och omsorgsboendeverksamhet med 0,1 miljoner
kronor per ombyggd lagenhet, sammanlagt 10,7 miljoner
kronor.

b) 28,6 miljoner kronor fér tomgangshyra och merkostnader
av engangskaraktar i samband med ombyggnationen.

4. Omedelbar justering.

Kerstin Sandstrom Jonas Wilhelmsson
stadsdelsdirektor avdelningschef
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Sammanfattning

| ett inriktningsbeslut den 17 november 2015 gav
stadsdelsnamnden forvaltningen i uppdrag att omstrukturera
servicehusverksamheten vid Edo till en utdkad vard- och
omsorgsboendeverksamhet om totalt 108 platser. Anledningen
var Arbetsmiljoverkets vitesforeldggande med férbud mot
omvardnadsarbete pa Ed6 om inte hygienutrymmena anpassas.

Micasa gor efter genomford projektering bedémningen att det ar
mojligt att inratta 107 platser i det utbyggda vard- och
omsorgsboendet till en hyreskostnad om cirka 15,5 miljoner
kronor ar ett.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen egen regi — dldreomsorg,
funktionsnedsattning och socialpsykiatri i samrad med
avdelningen for ekonomi, stadsmilj6é och strategi, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB (som &ger och forvaltar stadens
omsorgsfastigheter), serviceférvaltningen och
stadsledningskontoret. Namndens pensionarsrad far en muntlig
presentation av forslaget vid sitt sammantréde den 14 augusti och
fackliga organisationer far en sarskild genomgang av arendet vid
mote den 16 augusti.

Bakgrund

Stadsdelsndmnden fattade ett inriktningsbeslut den 17 november
2015 om att omstrukturera servicehusverksamheten i hus C vid
Edo till en utdkad vard- och omsorgsboendeverksamhet om totalt
108 platser.
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Kartbild som visar placering av Ed6 hus C
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Fastigheten som inrymmer verksamheterna motsvarar inte
Arbetsmiljoverkets krav pa arbetsmiljon i badrum. Efter en
inspektion pa demensboendet beslutade Arbetsmiljoverket i
september 2013 att ombyggnad &r en forutsattning for att
verksamheten ska fa bedrivas i fastigheten fran och med
arsskiftet 2018/2019.

Arendet

| arbetet fran inriktningsbeslutet fram till och med juni i ar har
Micasa genomfort fordjupade utredningar om byggnadernas
tekniska status och tagit fram forslagshandlingar som mdjliggor
att skapa 107 platser (en mindre &n ursprungligen planerat) i det
utbyggda vard- och omsorgsboendet. Inflyttning planeras kunna
ske i manadsskiftet april — maj 2019.

Micasas fordjupade utredningar och fortsatta projekteringsarbete
visar dels att det jamfoért med den initiala bedomningen i
inriktningsarendet krdavs en mer omfattande ombyggnad, dels att
det kravs ytor utéver hus C for att kunna driva vard- och
omsorgsboendet. Detta beror framst pa husets byggnadstekniska
forutsattningar och utokade krav pa verksamhetsfunktioner.

Genom ombyggnaden far stadsdelsnamnden tillgang till ett
modernt vard- och omsorgshoende som uppfyller dagens krav for
boende och personal. Byggandet av nya rymliga badrum med
tvattpelare i varje lagenhet, ny ventilation och nya avdelningskok
och dvriga verksamhetsytor ar exempel pa atgarder som
underlattar vardagen for saval boende som personal.
Lagenheternas storlek varierar efter ombyggnaden mellan 33 och
36 kvadratmeter (se bilaga 2 och 3).

| forslaget till ombyggnation ingar inte nagot tillagningskok
eftersom Micasa i ett tidigt skede beddmde det som komplicerat
da det inte skulle kunna inrymmas i befintliga byggnader eller i
en tillbyggnad pa marken. Majligheten till ett kok finns om en
byggnad placeras pa taket till hus A. Den huskroppens
konstruktion klarar dock inte den tyngden, vilket medfor att
grundlaggningen i sa fall maste forstarkas.

Fackliga representanter har fortlépande deltagit aktivt i
projekteringen, och ett samarbete med Vardhygien Stockholm?

! Landstingets expertfunktion som arbetar for att forebygga vérdrelaterade
infektioner och smittspridning hos patienter och vardpersonal.
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har genomforts for att skapa basta moéjliga hygientekniska
forutsattningar.

Under forutsattning att beslut om genomfdrande fattas av
stadsdelsnamnden och kommunstyrelsens ekonomiutskott
kommer hela hus B med totalt cirka 120 lagenheter och hela hus
A att sdgas upp och aterga till Micasa. Uppsagningstiden &r tva
ar. Darefter ar avsikten att aterforhyra de tillkommande ytor
utanfor hus C som kravs for verksamheten pa Ed6 som helhet, till
exempel ytor for dagverksamhet, omkladningsrum och kontor.

Ombyggnads- och hyreskostnader

Micasa avser att soka statligt investeringsstod for ny- eller
ombyggnad av sarskilda boendeformer for dldre for projektet,
vilket paverkar hyreskostnaden for stadsdelsnamnden.
Investeringsstodet har beraknats uppga till cirka 17,1 miljoner
kronor. Utan investeringsstod 6kar ndmndens hyreskostnader.

Enligt Micasas hyresoffert, som bygger pa en normhyra for
bostéderna pa 1 635 kronor per kvadratmeter, berdknas den totala
hyreskostnaden till omkring 15,5 miljoner kronor ar ett, med
statligt investeringsstod (se bilaga 1). Normhyran for bostéaderna
motsvarar den niva som nyligen forhandlats fram for Kista vard-
och omsorgsbostéader.

Med en manadshyra pa till exempel 5 783 kronor for de boende
blir namndens nettohyreskostnad cirka 5,7 miljoner kronor per ar
med investeringsstod. Om manadshyran istallet skulle bli 5 000
kronor for de boende blir n&mndens nettokostnad cirka 6,7
miljoner kronor per ar. | kalkylen har avdrag gjorts for sa kallad
omsorgsmoms for berérda ytor. Motsvarande nettokostnad ar
idag, raknat pa 88 lagenheter, cirka 3,2 miljoner kronor.

Kvadratmeterkostnaden kan jamfoéras med det nuvarande boendet
dar en lagenhet pa 28 kvadratmeter kostar cirka 2 100 kronor per
kvadratmeter och ar, vilket motsvarar 4 900 kronor per manad.

Slutlig hyra for de boende ska faststallas genom férhandling
mellan Micasa och Hyresgéastforeningen i Stockholm, vilket &ven
det paverkar kostnaden for namnden. Med lagre faststalld
hyresniva for de boende dkar namndens hyreskostnader, eftersom
namnden da far sta for en storre andel av totalhyran till Micasa.
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Nettohyra per varddygn ar ett jamforelsematt som anvands for att
visa stadens kostnader for ett boende. Med en manadshyra pa

5 783 kronor for de boende blir nettohyran per varddygn cirka
145 kronor. Om manadshyran istéllet skulle bli 5 000 kronor for
de boende blir nettohyran per varddygn istéllet omkring 171
kronor. Nettohyran per varddygn pa dagens 88 vard- och
omsorgslagenheter ar cirka 100 kronor.

For att sakerstalla ett modernt trygghetslarm pa Edo pagar en
separat upphandling av trygghetslarm.

Ombyggnaden och omstruktureringen innebér att den totala
hyrda ytan i hus A och B kommer att minska.

Skulle de hyresgrundande projektkostnaderna komma att
Overstiga 15 procent jamfort med Micasas hyresoffert kommer
det att krdvas ett nytt beslut av stadsdelsnamnden.

Tomhyror

En konsekvens av att lagenheter och andra utrymmen har tomts i
samband med ombyggnaden ar att namnden under en period far
kostnader for tomhyror. Under 2017 uppgar den kostnaden till
cirka 11,6 miljoner kronor. For ar 2018 ar kostnaden beréknad till
11,8 miljoner kronor och for ar 2019 till 3,9 miljoner kronor.
Darut6ver tillkommer kostnader av engangskaraktar 2017 pa
cirka 1,3 miljoner kronor. Totalt blir detta cirka 28,6 miljoner
kronor under perioden.

Stimulansbidrag

Beslut om stimulansbidrag fattas av kommunstyrelsens
ekonomiutskott. Stadsdelsnamnden foreslas soka 0,1 miljoner
kronor per ombyggd lagenhet, sammanlagt 10,7 miljoner kronor.

Tidplan

Tidplanen forutsétter att nédvéndiga underlag ar klara i tid for
beslut och att bestallningar genomfars enligt plan (se dven tidplan
i bilaga 1).
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augusti 2017 Stadsdelsndmnden behandlar ett forslag

om genomforandebeslut med forslag om
bestéllning av genomférande hos Micasa.

Micasa publicerar forfragningsunderlag
for upphandling.

januari 2018 Tilldelningsbeslut och avtal med
entreprenor
april/maj 2019 Inflyttning hus C
Risk

| detta omstrukturerings- och ombyggnadsprojekt finns
osékerheter som innebér risk for 6kade kostnader och
forseningar.

Micasa har patalat att det i den kommande upphandlingen finns
en risk for hoga anbud pa grund av liten konkurrens. Micasa
arbetar dock for att 6ka intresset hos entreprenérer for bolagets
upphandlingar.

En annan risk i det nuvarande konjunkturlaget ar att Micasa inte
far in nagra anbud, vilket skulle leda till forseningar i tidplanen.

Det finns vidare en risk for att Micasa inte far statligt
investeringsstod for projektet, vilket paverkar hyreskostnaden for
stadsdelsnd&mnden.

Forvaltningens forslag

Utifran kraven i Arbetsmiljoverkets vitesforelaggande har
projekteringsarbetet visat att det genom ombyggnad och
omstrukturering ar mojligt att skapa 107 vard- och
omsorgsboendeplatser vid EdO.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden for egen del beslutar
att ga vidare med ombyggnad och omstrukturering av Edo vard-
och omsorgsboende och servicehus enligt forvaltningens forslag
samt att sdga upp hyresavtal med Micasa Fastigheter i Stockholm
AB avseende hus A och B vid Edé. Namnden foreslas ocksa be
kommunstyrelsens ekonomiutskott att bekréfta detta beslut.
Namnden foreslas vidare uppdra at forvaltningen att, under
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forutsattning att kommunstyrelsens ekonomiutskott bekraftar
ndmndens beslut, bestélla genomfdrandet hos Micasa till en
hyreskostnad om cirka 15,5 miljoner kronor ar ett.

Namnden foreslas slutligen ansoka hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om
a) stimulansbidrag for ombyggnad och omstrukturering av
servicehusverksamheten i hus C vid Edo till en utokad
vard- och omsorgsboendeverksamhet med 0,1 miljoner
kronor per ombyggd lagenhet, sammanlagt 10,7 miljoner
kronor.
b) 28,6 miljoner kronor fér tomgangshyra och merkostnader
av engangskaraktar i samband med ombyggnationen.

Bilagor

1. Hyresoffert Micasa, daterad 2017-06-21

2. Planl6sning exempellagenheter i Ed6 vard- och
omsorgsboende

3. Ytsammanstallning offert Micasa



