Utlatande 2005:91 RI || (Dnr 314-4492/2004)

Ombyggnad av fastigheten Rio 8, Gardets gukhem.

Genomforandebeslut
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande
1. Att genomfdra ombyggnaden av byggnad 02 i fastigheten Rio 8 till
en investeringsutgift om 146 mnkr.
2. Att investeringsutgifterna far rymmas inom fastighetss och
saluhallsndmndens investeringsplan for 2005 med inriktning for
aren 2006 och 2007.

Foredragande bor garradet L eif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 2 november 2004 att uppdra &t
gatu- och fastighetskontoret att upphandla och genomféra ombyggnaden av
Gérdets gukhem. Gatu- och fastighetskontoret har tillsammans med
Ostermalms stadsdel sforvaltning utarbetat ett program for ombyggnaden.

Remisser

Arendet har for yttrande remitteratstill stadsledningskontoret.
Saddedningskontoret anser i Sitt svar att en ombyggnad av byggnad 02 i
fastigheten Rio 8 ska genomforas. Investeringsutgiften bor vara 24 mnkr lagre
an gatu- och fastighetsnamnden bedutat om, dvs. 146 mnkr. Detta har skett i
samrad med Ostermalms stadsdel sférvaltning och gatu- och fastighetskontoret.



Stadsedningskontoret anser att foljande delar i projektet kan utga for att
minska investeringskostnaden med 24 mnkr: storkoket utgar, antalet
lagenheter faststélls till 88 stycken, de tva understa vaningsplanen forhyrs inte
till Ostermalms stadsdelsnamnd utan dessa vaningsplan overtas av FB
Servicehus AB for andra andamdl.

Mina synpunkter

Kommunfullméktige har tidigare beslutat att modernisera tretton av stadens
gukhem. | och med detta beslut, att bygga om Rio 8 (byggnad 02), genomfér
staden den sista i raden av ombyggnationer av sukhem och dérmed fullfdljs
kommunfullmaktiges beslut.

Gardets sukhem & i daligt skick och uppfyller inte dagens boendekrav.
Bland annat gdller detta tillgangligheten for personer med funktionshinder.
Aldreboendet har planerats enligt de hogt stéllda krav staden har pa
tillganglighet i samrdd med gatu- och fastighetskontorets tillganglighets-
projekt.

Bedlutet & en del i stadens anpassning av verksamhetslokaler. | och med
denna foérandring sker en anpassning till de behov som foreligger.

Stades gukhem ska vara moderna, funktionella och trivsamma samt
uppfylla dagens boendekrav, vilket de gor i och med dessa ombyggnader.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarrédets ford ag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foredar
kommunfullmaktige besluta féljande
1. Att genomféra ombyggnaden av byggnad 02 i fastigheten Rio 8 till en
investeringsutgift om 146 mnkr.
2. Att investeringsutgifterna far rymmas inom fastighetss och
sauhallsnamndens investeringsplan for 2005 med inriktning for aren
2006 och 2007.

Stockholm den 11 maj 2005

Pa kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM
Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET
Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 2 november 2004 att uppdra &t
gatu- och fastighetskontoret att upphandla och genomféra ombyggnaden av
Gérdets gukhem. Gatu- och fastighetskontoret har tillsammans med
Ostermalms stadsdel sforvaltning utarbetat ett program for ombyggnaden.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 2 november 2004 att godkanna
kontorets fordlag till bedut att ge gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att
upphandla och genomféra ombyggnaden av byggnad 02 i fastigheten Rio 8
samt att begéra kommunfullmaktiges godkénnande.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl &tande, daterat den 2 november 2004,
har i huvudsak fdljande lydelse.

Gatu- och fastighetskontoret foreslér att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att upphandla och genomféra ombyggnaden av Gérdets sjukhem i byggnad 02
enligt ovan samt att arbeta vidare med overlételsen av byggnad 01 till Svenska
Bostader.

Av de tretton sukhem som kommunfullméktige beslutat bygga om till moderna
tillgangliga lokaler for &ldreboende, & Gérdets gukhem det sista i raden.
Fastighetsforvaltningen  inom  GFK  har  tillsammans med Ostermams
stadsdel sférvaltning utarbetat program handlingar fér ombyggnad av Gardets 5jukhem,
i enlighet med inriktningsbeslut fattat av GFN 2003-05-27. Projektering av
systemhandlingar har nyligen inletts.

| bedutet att dverfora alla Sukhems- och vérdfastigheter till Familjebostader
Servicehus AB ingick att de planerade ombyggnaderna skulle fullféljas hos GFK,
fastighetsforvaltningen. Efter genomfort projekt overférs byggnaden till det nya
bolaget i fardigt skick.

Fastigheten bestér av tva byggnader, hus 01 och hus 02, sammanbundna av en
lankbyggnad. Byggnaderna ar fran 1960 resp 1980 talet och byggdai tta vaningsplan.
De innehdller forutom boendeyta dven storkok och kontorsytor samt teknik och
garageplatser i kélarplan. Byggnaderna & i daligt skick och uppfyller inte dagens
boendekrav. Boendeenheter & inte handikappanpassade och innehdller inte
vatutrymmen.

| programarbetet har antalet platser fér ddreboende i hus 02 planerats till 100
l&genheter, varav 6 dubbletter, jamfort med dagens ca 230 boendeplatser. |
programférslaget ingdr &ven ombyggnad av stadsdelens lokalytor i hus 02. D&



landstinget framdver inte kommer att forhyra lokaler kan lokalytan effektiviseras och
hallas samman med boendeytan inom byggnad 02.

Storkoket dimensioneras for 800-1.000 lagade maltider per dag for att kunna
forsdrja dven andra §jukhem.

Fastighetsforvaltningen har i enlighet med inriktningsbeslutet &en haft kontakt
med Svenska Bostdder som visat intresse av att Overta byggnad 01 for eventuellt
studentboende. Ostermalms stadsdel sférvaltning har inte langre behov av byggnad 01
for lokalforsorjning.

En forsdjning av fastigheten forutsdtter andrad och antagen detajplan.
Detaljplanearbetet paborjades av Stadsbyggnadskontoret sommaren 2004 och berdknas
vara klart vid &rsskiftet 2004/2005. Byggnad 01 med mark har avstyckats frén Rio 8
och bendmns nu Rio 11.

Arbetet med byggnad 01 redovisasi sérskilt &rende till nédmnden.

En behovsinventering har genomforts i staden och den har visat att Gérdets
sjukhem behdvsi den omfattning som nu foreslas. Minskningen fran tidigare beslut &r
en anpassning till det behov som nu foreligger inom staden.

Samrad

Ostermalms stadsdelsforvaltning har deltagit i arbetet med planeringen av det nya
ombyggda siukhemmet. Eftersom Familjebostéder Servicehus AB kommer att ta ver
fastigheten efter genomford ombyggnad deltar &ven de i arbetet. Dértill har samréad
med SLK om inriktningen skett.

Konsekvenser

-ekonomiska

Staden kommer att sdlja fastigheten till Familjebostédder Servicehus AB efter
genomfoért projekt. Alla kostnader skall godkénnas av det bolaget som sedan skriver
kontrakt med stadsdelsforvaltningen. Det pagér nu diskussioner mellan bolaget och
staden om principer fOr hyresséttning.

GFK, Fastighetsforvaltningen kommer att fa ersittning for nedlagda kostnader i
samband med 6vergangen till det nya bolaget.

Investeringskostnad uppgdr till 170 mnkr f6r ombyggnaden av hus 02, inkl konstnérlig
utsmyckning och markanpassning.

Fastighetsforvaltningen har i ett tidigare @rende till gatu- och fastighetsnémnden
2001-02-06, med hemstdllan till kommunstyrelsen redovisat de ekonomiska
konsekvenserna av de stora investeringarna i samband med ombyggnaderna av
sukhemmen. Arendet har annu inte behandlats i kommunstyrelsen.

-evakuering
Ombyggnad av hus 02 forutsétter evakuering av de boende.

Detta planeras goras under véren 2005 da lokaler pd Beckomberga gukhus
tomstalls efter det att Blackebergs sjukhem star fardigt efter ombyggnad.



-tidplan
Produktion beraknas péborjas i juni 2005 och ska fortga till och med oktober 2006.
Inflyttning beréknas ske i december 2006.

-miljo
Fastighetsforvaltningen kommer att arbeta enligt de riktlinjer som &terfinns i
fastighetsforvaltningens miljéprogram for 2005-2006.

Utbyte av tekniskainstallationer medfor energisparande.

Fastighetsforvaltningen planerar att ansluta byggnad 02 till grannfastighetens
sopsugsanlaggning vilket medfér effektivare hantering och mindre trafik.

- néringsliv och jobb i regionen
Ombyggnadsprojekt genererar manga arbetstillfallen for ett stort antal yrkeskategorier
inom byggnadssektorn, vilket & gynnsamt for Stockholmsregionen.

-kompensation for ianspraktagen gronyta
Ombyggnaden kommer inte att krdva mer gronyta. Daremot planeras en Sinnenas
tradgard pa idag hérdgjord yta.

-tillgénglighet
Aldreboendet projekteras enligt rédande normer och utifrén hogt stdllda krav pé
tillganglighet i samrad med gatu- och fastighetskontorets till ganglighetsprojekt.

-paverkan pé& barn

Projektet omfattar i princip endast de berdrda byggnaderna som ska anvandas for
& dreboende och paverkar inte barnens situation och miljé i omrédet. Mjligen kan den
kommande ombyggnaden av den fastigheten som ska sdjas till Svenska Bostader
komma att péverka barnens miljo. Det gér inte att Gverblicka idag, utan fér behandlasi
sarskilt &rende for den fastigheten.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande, daterat den 20 april 2005, har i
huvudsak féljande lydel se.

Kommunfullméaktige har & 1994 fattat beslut om ombyggnad av tretton sukhem varav
ombyggnaden av Gérdets sukhem, Rio 8, & det sistai raden. N& ombyggnaden &r
klar fors sukhemmet Gver till FB Servicehus AB.

Stadd edningskontoret foreslar en investeringsutgift om 146 mnkr vilket & 24 mnkr
lagre an det belopp som gatu- och fastighetsndmnden tagit beslut om. Ostermalms



stadsdel snamnd kommer med detta forslag att bedriva verksamhet pé vaningsplanen 3-
8. De tva understa vaningsplanen kommer inte att ingd i Ostermalms stadsdel snamnds
forhyrning av adreboendet utan dessa vaningsplan kommer FB Servicehus AB att
Overta efter fardigstallandet av Rio 8 f6r forhyrning till annat dndamal/intressent.

| enlighet med av gatu- och fastighetsndmnden fattat inriktningshesiut av den 27
ma 2003 har ndmnden tillsammans med Ostermalms stadsdelsnamnd utarbetat
programhandlingar for ombyggnad av Gérdets sukhem, byggnad 02. Nér
ombyggnaden fullféljts & avsikten att den féardiga byggnaden ska foras over till FB
Servicehus AB. Eftersom stadsdelsndmnden inte har behov av byggnad 01 har gatu-
och fastighetsndmnden haft inledande kontakter med AB Svenska Bostéder som visat
intresse av att ta 6ver denna byggnad for eventuel It studentboende.

| programarbetet har antalet platser for ddreboende i hus 02 planerats till 100
l&genheter, varav 6 dubbletter. Ett storkok som kan leverera 800 — 1000 lagade
maltider per dag ingdr i projektet. Koket & dimensionerat for att aven forsorja Gvriga
sukhem inom stadsdel snémnden med lagad mat.

Gatu- och fastighetsnémnden refererar till en behovsinventering som gjorts som
giorts visar at Géadets gukhem behévs i nu foredagen omfattning.
Behovsinventeringen utgér ifrén att Ostermalms stadsdelsnamnd minskar kopen av
platser fran privata anordnare och istéllet i utokad omfattning bedriver verksamheten i
egen regi.

Ombyggnaden forutsétter evakuering av de boende under véren 2005. Inflyttning
beréknas ske i december 2006.

Den av gatu- och fastighetsndmnden beslutade investeringsutgiften har berdknats
uppga till 170 mnkr. Nagon driftskalkyl fanns inte med i besluts- underlaget. Den
kalkyl som gatu- och fastighetsforvaltningen kompletterade ndmndens &rende med
visade att kostnaden per |agenhet och &r beraknatstill 198,6 tkr.

Stadsledningskontoret tillstyrker en ombyggnad av byggnad 02 i fastigheten Rio 8
till en investeringsutgift om 146 mnkr. Kommunstyrelsens ekonomiutskott godkéande
en av Ostermalms stadsdelsnamnd framstalld bestdllning av investeringen vid
sammantréde den 20 april 2005.

Stadsledningskontoret foreslar sdledes en investeringsutgift om 146 mnkr vilket &r
24 mnkr |&gre &n det belopp som gatu- och fastighetsnédmnden tagit beslut om.

Den driftskalkyl som staddedningskontoret begdrde in frén gatu- och
fastighetsforvaltningen visade att kostnaden for den féreslagna investeringen skulle
uppga till narmare 200 tkr per lagenhet och &. Stadsedningskontoret tog da upp en
diskussion med Ostermalms stadsdelsforvaltning och gatu- och fastighetsforvaltningen
om en omproévning av projektets omfattning. Denna diskussion ledde till att projektet
bantades pé foljande punkter. Det féreslagna storkoket med en kapacitet pa 8001000
portioner lagad mat per dag utgar. Antalet lagenheter for adreboende reduceras till 88
stycken. For sociatjanstens behov byggs sex légenheter som ett gruppboende eller
stédboende. En yttervagg som skulle rivas kommer att st kvar. Administrativa
komplement, rehabilitering, karbad, och personalutrymmen samlokaliseras for bade
Gérdets &ldreboende och Rio servicehus pa plan 3. Verksamheten som Ostermalms



stadsdel snamnd nu kommer att bedrivai Rio 8 koncentreras till vaningsplanen 3-8. De
tvd understa véningsplanen kommer darmed inte att ingd i Ostermalms
stadsdelsnamnds forhyrning av ddreboendet utan dessa vaningsplan kommer FB
Servicehus AB att Overta efter fardigstéllandet av Rio 8 for forhyrning till annat
andamal/intressent. FB Servicehus AB har deltagit i arbetet med programhandlingarna
och & ocksdinforstétt med de nu foreslagna férandringarna.

En reviderad driftskalkyl foreligger utifran de nya forutsittningarna. Den totala
investeringen for Rio 8 uppgdr nu till 146 mnkr varav 140 mnkr avser den del som
Ostermalms stadsdelsndmnd kommer att hyra. Genom de féredagna &tgarderna
minskas sdledes den del av investeringen som avser Ostermal ms stadsdel snamnd med
30 mnkr jamfort med ursprungligt fordag. FB Servicehus AB offererar under dessa
forutsittningar  Ostermalms — stadsdelsndmnd  en  &shyra om 145 mnkr.
Stadsdel snamnden berdknar nettohyreskostnadentill ca 7 mnkr och &r.

Kostnaden uppgér efter forandringarna till ca 146 tkr per 1agenhet och &r vilket &
en minskning med ca 23 % jamfort med ursprungskalkylen.



