HASSELBY-VALLINGBY TANSTEUTLATANDE

STADSDELSFORVALTNING
AVDELNINGEN FOR STADSDELSMILIO OCH TEKNIK

Handlaggare: Bjorn Larsson
Telefon: 08-50804052

Dnr 313-023-2007

Sammantrédde 12 juni 2007
Till
Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd

Inréattande av gruppboende pa Edelundavégen

5 - aterremiss
Genomfoérandebeslut

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkdnner forslaget for om- och tillbyggnad av forvalt-
ningens gruppboende inom Skoloértens vard och omsorgsboende, och ger
forvaltningen i uppdrag att bestilla projektet till en uppskattad kostnad pa
ca 15,7 mnkr och ett hyrestilligg ar ett pd ca 1,32 mnkr.

2. Stadsdelsndmnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkinnande att genomfora projektet.

3. Stadsdelsnimnden ansdker om stimulansbidrag pé 1,8 mnkr.
4. Stadsdelsnimnden anséker om bidrag for tomgangshyror pa 1,27 mnkr.
5. Stadsdelsndmnden uppdrar dt forvaltningen att teckna avtal om
genomforande, under férutsidttning av kommunstyrelsens beslut.
Leif Spjuth
stadsdelsdirektor
Sven-Goran Sédergren
avdelningschef
Sammanfattning

Servicehusldgenheter pa Edelundavégen 5 1 Hésselby villastad foreslds omvandlas
till boende for demenshandikappade for 18 personer. Lokalerna maste dérvid
omstruktureras, moderniseras och tillgédnglighetsanpassas. Forvaltningen foreslar
att nimnden godkénner de foreslagna dtgidrderna enligt redovisning i detta
tjdnsteutlatande.

Bilagor: 1. Situationsplan och planlésning.
2. Fasadbilder.
3. Offert fran Micasa, dat. 2007-01-11.

Hasselby torg 20-22, 165 55 Hasselby. Telefon 08-50804000. Fax 08-50804099
hasselby@hasselby.stockholm.se
www.stockholm.se/hasselby-vallingby
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4. PM fran Micasa.
Ny gruppbostad pé& Edelundavéagen 5
Hyresgrundande projektkostnad: 15,7 mnkr*
Hyra 18 Igh: 1,17 mnkr/éar
Hyra verksamhetsarea: 0,24 mnkr/ar
Hyrestillagg: 1,32 mnkr ar 1
Hyrestilldgg efter avrékn. av stimulansbidrag: 1,17 mnkr ar 1*
Omfattad lokalyta 1 244 kvm
Kostnad per kvm ca 11206 kr
Hyrestillagg per kvm ca 938 kr
Amorteringstid: 20 ar

*Se utlatandet sid. 3-4

Arendets beredning

Detta tjdnsteutlatande har utarbetats inom avdelningen for stadsdelsmiljo och
teknik, i samarbete med Aldreomsorgsavdelningen. Den 22 februari 2006
beviljade Kommunstyrelsens ekonomiutskott stimulansbidrag om 0,2 mnkr.
Stadsdelsnimnden fattade genomforandebeslut i drendet den 30 januari 2007,
vilket aterremitterades av kommunstyrelsens ekonomiutskott den 21 mars 2007.
Forvaltningen har direfter forhandlat ytterligare med fastighetsdgaren Micasa
Fastigheter i Stockholm AB, for att f4 ner kostnaderna. Under beredningen av
utlatandet har samrdd skett med finansavdelningen pé stadsledningskontoret.

Bakgrund

Det finns ett behov av renoverings- och anpassningsatgirder pa Skolortens
dldreboende pa Edelundaviagen 5 i Hésselby Villastad. I VP 2005 beslutades att
Edelundavdgen 5 ska omvandlas till gruppbostad for 16-18 personer med
demenshandikapp. Infor omvandlingen framférdes synpunkter fran personalen pa
dldreboendet angaende de atgirder som planerades. Dessa har inarbetats i
projektet. Huvudsakligen avses projektet genomforas 1 linje med de
ombyggnationer som tidigare genomforts pa Edelundavégen 3 och 7.

Utformningen av demensboendet

Nar det giller bostadsldgenheternas kok sé racker s.k. trinettkok for att fylla de
behov som de boende och deras anhoriga har. Ddrmed kan badrummen goras
storre, eftersom trinettkdk inte tar lika stor plats. Badrummen bor férses med
skjutdorrar och hdj- och sinkbara tvittstill for att underlétta verksamheten. En
Oppnare planlosning i hallen, med skjutdorrar till garderoberna, kan ocksa
underldtta den virdande verksamhetens arbete. Fonstren forses med dubbla
sakerhetslas.
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Balkongerna &r otillgingliga for personer med begrinsad rorelseforméga.
Rullstolsbundna kan inte ta sig ut pa balkongerna déverhuvudtaget, varfér de bor
tillgidnglighetsanpassas sa till vida att dorrarna och balkongerna breddas, samt att
trosklarna minimeras. Aven de allminna utrymmena moderniseras. Koket méaste
klara myndighetskrav for egenkontroll av disk, kyl, ventilation etc., utifrdn
verksamhetens kapacitet om ca 9 boende per vaningsplan.

Utformningen foreslas 1 korthet bli foljande. Gruppbostaden far 18 ldgenheter
fordelat pa tva viningsplan med 9 ldgenheter per plan. Storleken pa ldgenheterna
blir 39 kvm for 16 st. medan 2 ldgenheter blir 34 kvm. Utover bostdderna
tillkommer pé& vardera vaningsplan personalrum med kapprum och WC,
stadskrubb, tvdttrum samt ett kok med matsal och anslutande vardagsrum som
gemensamhetsutrymme. Verksamhetsytorna blir 29 kvm per plan, medan
gemensamhetsytorna blir 247 kvm per plan. Till matsalen och vardagsrummet
byggs en ny balkong som vetter mot sydvést. I Ovrigt sker ombyggnationen
huvudsakligen enligt ovanstdende beskrivna behov.

Motivering till kostnaderna

Skélet for aterremissen frdn kommunstyrelsens ekonomiutskott var att projektet
ansags for dyrt att genomfora, med hinvisning till vad tidigare liknande projekt
kostat. Enligt uppgift frdn Micasa dr anledningen till fordyrningen att hinfora
framst till f6ljande myndighetskrav och omstdndigheter:

Verksamhetskrav 1 650 000 kr
Tillgédnglighetskrav 550 000 kr
Milj6- och hélsokrav 100 000 kr
Ljudkrav enl. Boverkets regelverk 200 000 kr
Krav enl. arbetsmiljoverket 1 000 000 kr
Utrymningsvig 100 000 kr
Miljéproblem 500 000 kr
Virmevixlare/energibesparingskrav 500 000 kr
Utemiljo 400 000 kr
Forceringskostnader 1 200 000 kr
Kostnadsldget 1 000 000 kr
Totalt: 7200 000 kr

Micasa dr vidare av uppfattningen att tidigare genomforda projekt inte tagit
samma hénsyn till lagar, regler och krav som gors i detta drende, vilket &r en
omstandighet som ytterligare 6kar kostnaden. Av ovanstdende kan man i nuliget
bortse fran forceringskostnaden samt virmevixlaren. Ovriga krav méste beaktas
om verksamhetskravet ska vara 9 platser per vning. Sammantaget ges ddrmed en
reducering om 1,7 Mkr, innebdrande ett totalt ombyggnadstilligg om 15,7 Mkr. En
redogorelse och motivering av Micasas synpunkter finns 1 ett PM, se bilaga 4.
Anvinder man stimulansbidragen for att betala av kapitalkostnaderna sd kan
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projektkostnaden minska med ytterligare ca 1,8 mnkr. Totalt minskar d& den
hyresbelastande projektkostnaden till ca 13,9 mnkr.

Offert fran fastighetsagaren

Micasa har ldmnat en offert om genomf6rande till fast pris om 17,4 mnkr. Den
slutliga projektkostnaden for Edelundavdgen 5 berdknas till ca 15,7 mnkr
exklusive moms, vilket medfor ett ombyggnadstilligg for ar 1 om ca 1,32 mnkr
inklusive rinta om 3,37 %. Beloppen fOrutsitter att den kostnadsreducering som
forvaltningen dverenskommit med Micasa inarbetas i offerten.

Ombyggnadstilldgget betalas med rak amortering. Med en avskrivningstid pé 20 r
uppskattas det genomsnittliga tilligget till ca 1,07 mnkr/ar inklusive rénta. Den
totala kostnaden for ar 1 uppgar till 2,8 mnkr. Se bilaga 3 for detaljer.

Finansiering av verksamheten sker dels genom hyror fran de boende, och dels
genom ett verksamhetsbidrag fran forvaltningen pa 1 620 kr per boendeplats och
dag.

I dagsldget ar forvaltningen belastad med tomgéngshyror for de tomstillda
ligenheterna. Ar 2005 uppgick de till ca 200 000 kr. Ar 2006 var de ca 573 000 kr.
Ar 2007 beriknas de till ca 500 000 kr. Beloppen #r exklusive moms.
Forvaltningen avser att aterkomma i kommande tertialrapport med mer precisa
kostnadsuppgifter.

Betriaffande tidplanen, sa berdknar Micasa ett fardigstdllande av projektet ca 11
arbetsmédnader efter att bestdllning erhdlls frdn stadsdelsnimnden. Om &rendet
godkidnns 1 kommunstyrelsens ekonomiutskott i augusti, sd& uppskattas
fardigstillandet ske under juni-juli ménad ar 2008. Bade detaljplaneéndring och
bygglov krivs for genomforande av projektet.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Behovet av gruppbostidder for dldre &r stort 1 stadsdelen, vilket gor det angeldget
att utbyggnaden av dessa fortsitter. De 20 tomstdllda servicehusldgenheterna
kommer enligt fOrslaget att omvandlas till 18 gruppboendeldgenheter for
demenshandikappade. Genom den foreslagna atgirden kommer de befintliga
lokalresurserna pa Edelundavdgen 5 att utnyttjas mer effektivt, med en marginell
nettofordndring av antalet vard- och omsorgsboendeplatser.

Aterremissen grundade sig pa att stadsledningskontoret ansig projektet for
kostsamt. Enligt forvaltningens uppfattning ar det dock svart att bortse fran de
argument Micasa anfor som skl till varfor projektet dr s mycket dyrare &dn de
tidigare liknande projekten pd Edelundavdgen. Forvaltningen bedomer att den
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kostnadsreducering som nu arbetats fram 4r sa stor att projektet kan genomforas;
ombyggnadstilligget uppgar nu till ca 15,7 mnkr.

Forvaltningen foreslar darfor att nimnden godkénner forslaget for genomforande,
till en investeringskostnad om ca 15,7 mnkr, innebdrande ett hyrestilligg om ca
1,32 mnkr &r ett. Mgjligheten att anvénda stimulansbidrag till att betala av
kapitalkostnaden medfor att ombyggnadstilligget kan reduceras ytterligare, till ca
13,9 mnkr. Ddarmed uppskattas enligt forvaltningen att hyrestilligget kan minska
till ca 1,17 mnkr ar 1, vilket 6kar mojligheten att projektet skall kunna realiseras.
Hyrestilldgget per véarddygn och ldgenhet blir da& 178 kr, vilket enligt
stadsledningskontoret &r en acceptabel kostnadsniva.

Enligt stadsledningskontorets anvisningar finns mojlighet att ansdka om
stimulansmedel motsvarande 0,1 mnkr per ldgenhet, samt de tomgingshyror som
belastat stadsdelens budget. Forvaltningen foreslir déarfor att nimnden ansdker om
stimulansbidrag pa 1,8 mnkr samt bidrag for tomgéngshyror pa 1,27 mnkr.

Forvaltningen foreslar vidare att ndmnden hemstéller hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om ritt att genomfora projektet, samt ger forvaltningen i uppdrag
att teckna avtal med Micasa Fastigheter i Stockholm AB om genomforande
forutsatt att kommunstyrelsen tillstyrker forslaget.
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