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Fastighets- och
servicenamnden

Utredningsbeslut avseende Rosenlunds sjukhus
byggnad 09, vertikalt stambyte

Arendebeskrivning
Arendet avser utredningsbeslut avseende Rosenlunds sjukhus byggnad 09,
vertikalt stambyte.

Beslutsunderlag

Forvaltningschefens tjansteutlatande

Utredningsbeslut fattat i Locum ABs styrelse 2019-10-23
Behovsanalys daterad 2019-09-16

Investeringskalkyl daterad 2019-09-17

Resultatanalys daterad 2019-09-17

Forslag till beslut
Fastighets- och servicendmnden foreslas fatta féljande beslut.

1. Utredningsbeslut avseende investeringsobjektet Rosenlunds sjukhus, by
09, vertikalt stambyte avseende utredningsfasen till en investeringsutgift
om hogst 1 500 000 kronor, inom ram for investeringsplan 2020-2029
for Landstingsfastigheter Stockholm.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Byggnad 09 vid Rosenlunds sjukhus invigdes 1973. Byggnaden ir pa ca 41
000 m2 BTA och innehaller olika typer av 6ppenvard.

For att sakerstélla att verksamheten kan bedrivas stérningsfritt behover
utredningsfasen startas och ett utredningsarbete inledas kring att ta fram
alternativ pa utforande av vertikalt stambyte i Rosenlunds sjukhus byggnad
09. Detta utredningsarbete kommer att paga under nagra manader och
uppga till hogst 1 500 000 kronor, vilket motsvarar detta beslut.

Bakgrund

Rosenlunds sjukhus ligger pa Sodermalm i Stockholm, niara Sodersjukhuset.
De dldsta delarna av sjukhuset byggdes i slutet av 1800-talet och den senast
byggda huskroppen, byggnad 09, invigdes 1973. Sjukhuset bestér av tre
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byggnader pa totalt ca 56 000 m2 BTA varav By 09 ar pa ca 41 000 m2,
Rosenlunds byggnad 09 ir ett nirsjukhus som innehaller 6ppenvard sdsom
t.ex. en ny njurmedicinsk avdelning for Karolinska Universitetssjukhuset,
nirakut, vardcentraler, médravardscentral och 6ppenvérd for psykiatri och
beroendevard.

Avloppsstammarna i by 09 pa Rosenlunds sjukhus har uppnétt sin tekniska
livslangd vilket lett till ett flertal akuta reparationer under senare ar, med
stora storningar for verksamheten som f6ljd. Upprepade undersékningar har
visat pa det stora upprustningsbehovet, men osédkerheter kring sjukhusets
framtida utveckling och inriktning har gjort att underhéllet senarelagts.

Overviiganden

Av byggnad 09’s totala yta, drygt 41 000 m? BTA, ir ca 2 200 m? outhyrt.
Delvis pa grund av att lokalerna inte ar yteffektiva, men ocksa pa grund av att
det inte gér att flytta in fler verksamheter innan stammarna tgérdats. Den
senaste storre lickan skedde i slutet av 2018 och paverkade delar av tva
véningsplan. De akuta atgirder som tvingats genomforas har medfort stora
storningar for verksamheten. Skicket pa avloppsstammarna ir nu s daligt
att det inte finns nagot annat alternativ dn att byta stammarna.

Under utredningsfasen studeras olika alternativ till utférande av stambytet
och hur val av alternativ och tillvigagangssitt paverkar bade tider och
kostnader for genomforandet. Materialet som tas fram under
utredningsfasen kommer att ligga till grund fé6r kommande inriktningsbeslut
dir handlingarna detaljeras ytterligare och fornyade bedomningar av tider
och kostnader gors. Kostnaden for arbetet under utredningsfasen uppskattas
till hogst 1,5 miljoner kronor.

Miljokonsekvenser
Ett stambyte skulle medfora positiva miljokonsekvenser da alla stammar i
samband med bytet blir sanerade fran asbest.

Ekonomiska konsekvenser

Arbete under utredningsfasen med framtagande av beslutsunderlag for ett
kommande inriktningsbeslut, kommer att innebéra att investeringsmedel
uppgaende till 1,5 miljoner kronor upparbetas.

Den totala investeringsutgiften for investeringsobjektet Rosenlunds sjukhus
byggnad 09, vertikalt stambyte bed6md till 110 miljoner kronor finns med i
investeringsplan 2020-2029 for Landstingsfastigheter Stockholm.

For Landstingsfastigheter Stockholm innebir ett eventuellt kommande
genomforandebeslut avseende investeringsobjektet Rosenlunds sjukhus by
09, vertikalt stambyte O0kade driftskostnader. Dessa bestar av avskrivnings-
och riantekostnader pa 5,1 miljoner kronor arligen utifrin ett planerat
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fardigstillande &r 2024, en investeringsutgift pa 110 miljoner kronor och en
avskrivningstid om 30 &r.

Anette Henriksson
Forvaltningschef

Katarina Norberg
Fastighetsdirektor

Beslutsexpediering:
Akt
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Behovsanalys Rosenlunds sjukhus, by 09, vertikalt
stambyte

Bestallarens referenser

Ansvarig bestéllare. Namn, e-post, telefon:

Per-Martin Roos, per-martin.roos@sll.se, 08-123 173 17
Kostn.Stallenr:  Division/Klinik/Sektion/Kostnadsstalle/Namn/mm:

7900

Forvaltningsobjekt:

Rosenlunds sjukhus

Sammanfattning av behovsanalysen

Rosenlunds sjukhus ligger pa S6dermalm i Stockholm, nara Sodersjukhuset. De aldsta
delarna av sjukhuset byggdes i slutet av 1800-talet och den senast byggda, byggnad 09,
invigdes 1973. Sjukhuset bestar av tre byggnader pa totalt 56 259 m? BTA varav By 09 &r
pé 41 206 m2. Rosenlunds By 09 &r ett narsjukhus innehéllande dppenvard som t.ex. ny
njurmedicinsk avdelning for Karolinska, narakut, vardcentraler, modravardscentral,
oppenvard for psykiatri, beroendevard mm.

Avloppsstammarna i by 09 pa Rosenlunds sjukhus har uppnatt sin tekniska livslangd
vilket lett till ett flertal akuta reparationer under senare ar, med stora storningar for
verksamheten som f6ljd. Nagra av avloppsstoppen har lett till relativt omfattande
oversvamningar. Upprepade undersokningar har visat pa det stora upprustningsbehovet,
men osakerheter kring sjukhusets framtida utveckling och inriktning har gjort att
underhallet senarelagts. Skicket pa avloppsstammarna &r nu sa daligt att det inte finns
nagot annat alternativ &n att byta stammarna.
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Beskrivning av nulage

Beskrivning av verksamheterna i byggnaden och nyttjande

| By 09 ar merparten specialistvard, som bedrivs bade av Region Stockholm och i privat
regi. | byggnaden finns ocksa primarvard sasom vardcentral och narakut. Nyligen har ett
helt vaningsplan byggts om for njurmedicinsk verksamhet i Karolinskas regi. Befintlig
rontgen har utokats med en nybyggd mottagning for MR/DT. Det finns dven en
omfattande verksamhet for Rehab inklusive en rehabpool. Specialistvarden bedrivs pa
dagtid medan narakut, njurmedicin samt réntgen har 6ppet fram till 23.00. Rehabpool
har kvalls- och helgverksamhet.

Av den totala ytan pa drygt 41 000 m? BTA &r ca 2 200 m? outhyrt, delvis p& grund av att
lokalerna inte ar yteffektiva, men dven pa grund av att verksamheter inte dnskat flytta in
i lokaler som inte ar stambytta.

Bakgrund

Avloppsstammarna i by 09 pa Rosenlunds sjukhus har uppnatt sin tekniska livslangd
vilket lett till ett flertal akuta reparationer under senare ar, med stora storningar for
verksamheten som f6ljd. Nagra av avloppsstoppen har lett till relativt omfattande
oversvamningar.

Resultatet har blivit ett antal akuta reparationer, vilka har genomforts med stor
paverkan pa verksamheten. P3 ett flertal platser har det forekommit lackor under langre
tid och som inte upptackts forran svartmogel har trangt genom vaggarna. Senaste storre
lacka skedde i slutet av 2018 och paverkade delar av tva vaningsplan.

En ombyggd narakut 6ppnade under 2018 och under 2019 har ombyggnation pagatt for
en helt ny njurmedicinsk avdelning samt en utbyggd medicinsk rontgen. Vid inventering
av blottlagda stammar vid ombyggnaden konstaterades att vissa stammar var i mycket
samre skick an forvantat. Dessa avloppsstammar byttes darfor lokalt ut i samband med
ombyggnationen.

De vagrata utgdende huvudstammarna under garaget i by 09 fick akut bytas under 2018.
De langvariga lackorna hade lett till att omfattande sanering maste genomforas i
samband med stambytet.

Omfattning och behov

Behovet av teknisk upprustning av avloppstammar beror i princip samtliga stammar.

Locum AB

Box 17201, 104 62 Stockholm Ostgotagatan 12, Stockholm Vaxel 08-123 170 00 Org. nr 556438-7909
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Avgransningar

| de schakt som 6ppnas upp kommer inte varmelednings- eller vattenstammar bytas, da
de ar kontrollerade och befunna i utmarkt skick. Sanering av kvarvarande asbest
kommer dock att utféras pa alla stammar i respektive schakt.

Syfte, mal och effektmal

Syfte och mal
Syftet ar att ersatta de uttjanta avloppsstammarna sa att varden fortsatt kan bedrivas pa
Rosenlunds sjukhus utan stora stérningar pa grund av avloppslackage.

Effektmal

Minimera verksamhetsstopp p.g.a. stopp i avlopp, 6versvamning eller lackage.

Risker och konsekvens

Risk sannolikhet | Effekt/ Atgird
Konsekvens
Storning av verksamhet under | Hog Medel Forsiktig renovering vilket
renovering. medfor 6kade kostnader
Konsekvens

Om inte alla avloppsstammar i by 09 inom en femarsperiod genomgar en teknisk
upprustning, kan konsekvenserna bli omfattande for verksamheterna. Stambyte ar en
forutsattning for att verksamheten fortsatt ska kunna bedrivas stérningsfritt och vakanta
ytor kunna hyras ut.

Behovsanalysens deltagare

Namn Roll Organisation
Per-Martin Roos Teknikforvaltare Locum
Anna Stromdahl Fastighetsforvaltare Locum
Valdemar Jonsson Projektledare Locum

Nasta steg

Nasta steg ar att Locum genomfor en forstudie utifran denna behovsanalys.

Locum AB

Box 17201, 104 62 Stockholm Ostgotagatan 12, Stockholm Vaxel 08-123 170 00 Org. nr 556438-7909

VI AR EN DEL AV

Besoksadress Kundtjanst 08-123 172 00 locum.se Jt
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Rekommendation till beslut

Rekommendation till beslut ar att paborja en forstudie for att undersoka
renoveringsmetod och omfattning samt utreda om evakueringar/omflyttningar kan eller
behover genomfdras under renoveringstiden. Tids- och kostnadsbedémningar
uppdateras under utredningsfasen.

Underskrift

Ovanstaende Behovsanalys ar framtagen inom Forvaltningsomradet Syd och Team
Rosenlund.

Ort och datum: Stockholm 2019-09-19

Per-Martin Roos, Teknikforvaltare

Namnfoértydligande

Delges
Registratur/Akten
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(fyll i fargade celler)

Investeringskalkyl

Vard och Annan verksamhet

Utgiftsar:

2020-2024

Forvaltning/bolag: LFS
Lokalisering (fastighet/byggnad) : By. 09 Rosenlunds Sjukhus
Kontaktperson (namn och tel nummer) :

Michael Bohman, 070 737 30 48

Byggnadsobjekt (bendmning) : Vertikalt Stambyte By. 09

Motivering (max 5 rader): Férutséattningar for kalkylen:
Avser paverkan pa LFS

Bvaastart (manad, ar) 2020
Driftsstart (manad, ar) 2024

Klassificering

Strategisk investering Nej
Erséattningsinvestering Ja
Rationaliseringsinvestering Nej
Initierats av fastighetsforvaltaren: Ja
Initierats av hyresgast: Ja

Samrad med bestallaren
Samrad med éigaren

Ja
Ja

Investeringsutgifter

Byggnad, total produktionskostnad tkr: 110 000

Avskrivningstid ar:
30

Fore investering

Arliga intikter och kostnader* (for lokalen)

SLL-externa intakter tkr:

SLL-interna intakter tkr: 78 800
Totala intakter tkr: 78 800
Personalkostnader tkr: 0
Material och lakemedelskostnader tkr: 0
Hyreskostnader tkr: 0
Avskrivningskostnader tkr: -13 700
Rantekostnader tkr: -3700
Ovriga driftkostnader tkr: -43 100
Totala kostnader tkr: -60 500
Totalt resultat tkr: 18 300

Efter investering
(for lokalen)

0

78 800

78 800

0

0

0

-17 300

-5 200

-43 100

-65 600

13 200

*) i enlighet med kalkylférutsattningar i anvisningsdokumentet fér budget.
Kalkylen far givetvis kompletteras med egna resultatrader vid behov.
Pa intaktssidan ska SLL-interna och externa intakter sarskiljas.

Kalkyl upprattad:
2019-09-17



Resultatanalys (Efter investering)

(fyll i fargade celler)

Efter investering

Arliga intakter och kostnader, tkr ar 1 ar 2 ar3 ar4 arb ar6 ar7 ar8 ar9 ar 10 ar 11
SLL-externa intakter

SLL-interna intakter 78 800 80 300 81900 83 600 85 200 86 900 88 700 90 500 92 300 94 100 96 000
Totala intakter 78 800 80 300 81 900 83 600 85 200 86 900 88 700 90 500 92 300 94 100 96 000

Personalkostnader
Material- och lakemedelskostnader

Hyreskostnader

Avskrivningskostnader -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 300 -17 000
Rantekostnader -5 200 -5 000 -4 800 -4 600 -4 400 -4 200 -4 000 -3 800 -3 600 -3 400 -3 200
Ovriga driftkostnader -43 100 -43 900 -44 700 -45 500 -46 400 -47 200 -48 100 -49 000 -49 900 -50 900 -51 800
Totala kostnader -65 600 -66 200 -66 800 -67 400 -68 100 -68 700 -69 400 =70 100 -70 800 -71 600 -72 000

Resultat 13 200 14 100 15100 16 200 17 100 18 200 19 300 20 400 21500 22 500 24 000
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