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Till Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd

Ombyggnad av Kista vard- och omsorgsboende
Genomforandedrende

Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden ans6ker om stimulansbidrag for ny-, om- och
tillbyggnad av sarskilda bostéder for &ldre med 0,1 mnkr per om-
byggd lagenhet (sammanlagt 9,3 mnkr) samt 12 mnkr for flytt, an-
passning av evakueringslokaler, tomgangshyror m.m.

2. Stadsdelsnamnden uppdrar at stadsdelsférvaltningen att bestalla
genomforandet av Micasa Fastigheter i Stockholm AB, under for-
utséattning att kommunstyrelsens ekonomiutskott godkanner pro-

jektet.
3. Omedelbar justering
Olle Johnselius Gunilla Davidsson
stadsdelsdirektor verksamhetsomradeschef

Sammanfattning

I ett inriktningsbeslut den 23 januari 2014 gav stadsdelsndmnden forvaltning-
en i uppdrag att bestélla forprojektering samt utreda forutsattningarna for om-
byggnad av hygienutrymmen i 93 lagenheter i Kista vard- och omsorgsbo-
ende. Arbetsmiljoverket faststéllde i november 2013 ett vitesforeldggande om
5 mnkr som innebér ett forbud att efter den 1 augusti 2017 bedriva omvard-
nadsarbete pa Kista vard- och omsorgsboende om inte hygienutrymmena an-
passas. | detta &rende beskriver forvaltningen hur evakuering av boende och
ombyggnation av badrummen m.m. kan genomforas. Fér evakuering planerar
forvaltningen att anvanda lagenheter i det intilliggande servicehuset.

Bilagor
1. Rinkeby-Kista stadsdelsnamnds beslut 2014-01-23 med tjansteutla-
tande
2. Presentation av ombyggd servicehuslagenhet
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Arendets beredning

Arendet har behandlats i dldreforvaltningens referensgrupp den 25 augusti
2014. Referensgruppen tillstyrker forslaget. Pensiondrsradet har informerats
l6pande sedan hosten 2013. Forvaltningen har informerat ansvarigt huvud-
skyddsombud for Attendo Cares verksamhet. Planering med Attendo pagar
fortlépande.

Bakgrund

Arbetsmiljoverket faststéllde i november 2013 ett vitesforelaggande om

5 mnkr som innebdr ett forbud att efter den 1 augusti 2017 bedriva omvard-
nadsarbete pa Kista vard- och omsorgsboende om inte hygienutrymmena an-
passas. ”Det ska finnas ett fritt arbetsutrymme om minst 0,8 meter vid sidan
av toalettstolen, dar arbetstagaren maste utféra arbetsmoment som innebér
kraftutévning eller dér arbetstagaren behdver huka eller béja sig ner. Det ska
dessutom finnas ett fritt utrymme for de hjalpmedel som behdver anvéndas i
hygienutrymmet sd att dessa kan passera och mandvreras”.

| ett inriktningsbeslut som stadsdelsnamnden behandlade den 23 januari 2014
anges att fortsatt drift av vard- och omsorgsboendet pa Kista Torg 7 planeras.
Stadsdelsndmnden gav forvaltningen i uppdrag att bestalla forprojektering
samt utreda forutsattningarna for ombyggnad av hygienutrymmen i 93 l&agen-
heter i Kista vard- och omsorgsboende. Vidare ansokte namnden om 0,5 mnkr
I forprojekteringsmedel hos kommunstyrelsens ekonomiutskott, vilket har
beviljats.

Kista vard- och omsorgsboende drivs sedan 1 november 2009 pa entreprenad
av Attendo Care. Stadsdelsndmnden ar huvudman for verksamheten. Fastig-
heten 4gs av Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Boendet omfattar 93 lagen-
heter fordelade pa fem vaningsplan. Den planerade ombyggnationen omfattar
bl.a. hygienutrymmena i dessa lagenheter.

Behovet av aldreboende inom regionen beraknas pa sikt 6ka och manga aldre
vill kunna bo kvar i sitt stadsdelsomrade. Boendets placering intill Kista cent-
rum med direkt narhet till bade kommunikationer och service gor det attrak-
tivt bade for de aldre och for deras anhériga.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Ombyggnader

Samtliga badrum i de 93 lagenheterna planeras att byggas om. Vidare plane-
ras renovering av fyra tvattstugor och ombyggnad av tva. Fastighetsagaren
Micasa kommer dven att gora inre ytunderhall och installera sprinklers. Sam-
tidigt gors stambyten i fastigheten.
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Olika planl6sningar i lagenheterna har provats utifran att hygienutrymmena
maste byggas om och bli stérre. For att fa ratt matt i badrummen behdver en
vagg mot hallen flyttas i varje lagenhet. Detta paverkar pentryna i hallen som
kommer att behGva en annan placering i lagenheterna. Utifran ett tillganglig-
hetsperspektiv foreslar forvaltningen, efter samrad med arkitekt, att pentryna
forlaggs i de kombinerade sov- och vardagsrummen, med en inbyggnad for
att undvika upplevelsen av att befinna sig i ett koksutrymme. Antalet lagen-
heter och lagenheternas storlek paverkas inte av ombyggnationen.

Pa varje vaningsplan finns en tvattstuga som behdver renoveras. | gruppbo-
staden pa vaning 1 behover den befintliga tvattstugan byggas om och i an-
slutning till personalens omkladningsrum behdver en ny tvattstuga byggas.

Evakuering av boende under ombyggnationen

Genomférande av ombyggnation

Forvaltningen planerar for evakuering och ombyggnation i tva etapper. For
respektive etapp beréknas sjalva evakueringen ta cirka en manad, ombyggna-
den atta manader och aterflytten en manad. Eftersom det ar ett omfattande
projekt som ska genomfdras far nedanstaende tidpunkter i nuldget betraktas
som preliminara.

Den huskropp som inrymmer vard- och omsorgsboendet pa Kista Torg 7 ar
indelad i tva vertikala delar, Hus A och Hus B. Det innebér att varje vanings-
plan har en del som ingar i Hus A och en del som ingar i Hus B.

Etapp 1 omfattar hus A, ett demensboende med 32 lagenheter fordelade pa
fyra vaningar (plan 2-5) med atta lagenheter per plan. Evakueringen beréknas
paga under perioden 15 augusti — 15 september 2015. Ombyggnationen upp-
skattas pagéd under cirka atta manader och avslutas under varen 2016. Ater-
flytt av boende i hus A antas kunna genomfdras under maj 2016.

Etapp 2 omfattar hus B med 61 lagenheter fordelade pa fem vaningsplan; nio
pa plan 1 och tretton pa plan 2-5. Evakuering av boende beraknas kunna ske

under perioden 15 augusti — 30 september 2016. Ombyggnationen beddms ta
nio manader och vara slutford i juni 2017. Boende antas kunna flytta tillbaka
under augusti-september 2017.

lordningstallande av evakueringslagenheter

L&agenheter i det intilliggande servicehuset planeras att anvandas som evakue-
ringslagenheter. Fastighetsdgaren Micasa har inga andra fastigheter med le-
diga lagenheter som férvaltningen kan hyra for evakuering. Forvaltningen
bedémer det darfor som en naturlig 16sning att anvanda ldgenheterna i ser-
vicehuset for evakuering under ombyggnationen.
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Servicehuset bestar av tva huskroppar, Kista torg 3 och Kista Torg 5. Det ar
lagenheter i Kista Torg 3 som avses. Formedling av servicehuslagenheter har
tills vidare upphort.

Den forsta etappen av ombyggnaden omfattar evakuering av 32 ldgenheter.
For evakuering av de boende under denna etapp planerar forvaltningen att
anvanda redan tomma lagenheter pa plan 3 och 4.

Den andra etappen omfattar evakuering av 61 ldgenheter. For att klara denna
evakuering behdvs, utéver plan 3 och 4, aven lagenheterna pa plan 2 och 5 tas
i ansprak. Vissa lagenheter pa plan 2 och 5 ar fortfarande bebodda. Forvalt-
ningen kontaktar kvarvarande boende for att i dialog med dessa erbjuda lik-
vardiga erséttningslagenheter.

Vissa mindre ombyggnader och anpassningar av evakueringslagenheterna och
vissa lokalytor behdver genomforas innan evakueringen kan inledas. Dessa
berdknas kunna paborjas i februari 2015. Attendo och férvaltningen har
kommit dverens om att det ar av storsta vikt att behalla befintliga grupper av
boende och personal. Den planerade evakueringen ska medféra minsta moj-
liga pafrestning for de boende som flyttar en kort bit till ett hus i omedelbar
anslutning med en liknande miljo. De far med sig sina personliga tillhorighet-
er och de far samma grannar och personal som tidigare. Aven entreprenoren
ar positiv till I6sningen. Forvaltningen skoter de boendes flytt och star for alla
flyttkostnader.

Pa vaningsplanen i servicehuset pa Kista Torg 3 finns mojlighet att med enkla
medel skapa goda forhallanden for bade boende och vardpersonal under eva-
kueringen. Tre lagenheter per vaningsplan iordningstélls med kok och ge-
mensamhetsutrymmen. Attendo Care har i dag ett avtal for leverans av mal-
tidstillbehor for beredning av maltider, men inget avtal for catering. Forvalt-
ningen bedémer darfor att fortsatt egen beredning av mat &r att féredra ur
bade ett kvalitets- och ett kostnadsperspektiv.

En enklare tvattstuga kommer att finnas pa varje vaningsplan. Tvétt av sang-
linne och personliga klader kan da ske kontinuerligt vid behov. Eftersom At-
tendo inte har avtal med nagot tvatteri, anser férvaltningen att det mest for-
delaktiga &r att hantera tvatten i egna tvattstugor, vilket ocksa blir kostnadsef-
fektivt.

Dialog med boende, anhdriga, Micasa och Attendo
Under processens gang har forvaltningen haft fyra informationstraffar for

g’nr;‘sbg%i’;idejgema vard-och anhoriga tillsammans med Attendo. Attendo har varit delaktiga i planeringen
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och sjélva svarat for information till sin personal. Attendo Care skickar ma-
nadsbrev till anhériga med information och satter upp motsvarande informat-
ion pa anslagstavlorna. | samband med flytten kommer alla boende att fa per-
sonlig information.

Kostnader

I en forsta kalkyl som Micasa gjort under sommaren beréknas preliminart att
kostnaderna for iordningsstallande av evakueringslagenheterna pa Kista Torg
3 uppgar till 1,3 mnkr per plan.

Hyresoffert

Slutligt ombyggnadstillagg faststalls efter avslutad ombyggnad. Ombyggnad-
stillagget berdknas enligt "Ramavtal for sarskilda boendeformer”. Rak amor-
tering tillampas.

Rantesats 2,85 %
Amorteringstid 20 ar
Kalkylerad totalkostnad 13 304 tkr

Utifran nuvarande kalkyl beraknas det ombyggnadstillagg (tillagg pa hyran)
som belastar forvaltningen ar 1 uppga till drygt 900 tkr. Det genomsnittliga
hyrestillagget under den 20-ariga amorteringstiden beraknas till ca 865 tkr/ar.

Ombyggnaden innebér att berérda lagenheter far hogre standard, vilket med-
for hdgre hyra for de boende. | hyresofferten har antagits att boende kommer
att fa en hyresokning pa ca 575 kronor. Slutlig hyra ska faststallas genom
forhandling mellan Micasa och Hyresgéstforeningen i Stockholm.

Stimulansbidrag
Beslut om stimulansbidrag fattas av kommunstyrelsens ekonomiutskott.
Stadsdelsndmnden har tidigare beviljats 0,5 mnkr for forprojektering. | detta
arende foreslas att stadsdelsnamnden ansoker om stimulansbidrag hos kom-
munstyrelsens ekonomiutskott om:
- 0,1 mnkr per lagenhet, totalt 9,3 mnkr
- 3 mnkr for berdknade tomgangshyror, vilket ar nagot lagre &n vad som
antogs i inriktningsarendet
- 3,8 mnkr for flytt- och merkostnader i samband med evakuering
- 5,2 mnkr for iordningsstallande av evakueringslagenheterna, vilket &r
nagot hogre an i inriktningsarendet beroende pa att det under plane-
ringen framkommit att fler lagenheter kommer att behdvas &n vad som
tidigare uppskattats

Anvandning av evakueringslagenheterna efter ombyggnaden
Stadsdelsforvaltningen avser att aterkomma i ett separat arende om planering-

en for hur servicehuslagenheterna i Kista Torg 3 ska anvandas efter ombygg-
Ombyggnad av Kista vard- och

omsorgsboende
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naden. FOr narvarande bedomer forvaltningen att lagenheterna i framtiden
inte kommer att behdvas som serviceldgenheter.

Ombyggnad av Kista vard- och
omsorgsboende



