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Investering 2025 - Lokalanpassning Roslagens
sjukhus (ROS) plan 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott féreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar:

1. Ansla investeringsmedel om totalt 30 000 tkr inklusive tidigare beslutade
projekteringsmedel om 3 000tkr (KS 2024-1316 §186) till Tiohundra AB fér en anpassning av
hela Plan 4 pa Roslagens sjukhus till en psykiatriavdelning

2. En forutsattning for beslut ar att det senast 26 maj 2025 upprattas ett undertecknat
hyresavtal med Tiohundra AB

3. Investeringen ingar ej i beslutad mal och budget 2025-2027 och inarbetas i mal och
budget 2026-2028

4. Uppkomna drift- och kapitalkostnader om 3 278 tkr/ar (ar 1)

5. Uppkommen total kostnad finansieras genom hyra fran Tiohundra AB fran och med ar
2026.

Sammanfattning

Hela plan 4 pa Roslagens sjukhus planeras att renoveras och anpassas for Tiohundra ABs
verksamhet. Vilket innebar nytt vatten och avlopp, nya ytskikt pa golv och vagg, nya
undertak, tillskapande av nya medicinrum, toaletter med mera. | byggnadens A-, B- och C-
vinge planeras det att bedrivas psykiatrisk vard i cirka 30 mottagningsrum, 25 kontor, 3
personalrum, lakemedelsrum, expedition och 3 vantrum med mera.

Tiohundra AB har skrivit pa en avsiktsforklaring om att hyra hela plan 4 (A-, B- och C-
vingarna) om totalt 2234 kvm i 10 &r med en option pa 5 ars foérlangning.

Tidigare anslag for projektering av projektet finns om 3 000tkr (KS 2024-1316 §186).

| detta drende sdkes ytterligare 27 000 tkr fér genomférande av projektet i sin helhet.
Investeringen som avser plan 4 pa Roslagens sjukhus(Tiohundra) finns inte med som
prioriterad i mal och budget 2025-2027, men ingéar i mal och budget 2026-2028.

Uppkommen ranta ar 1 (internranta 2% 2025) ar 600 tkr.
Total kapitalkostnad, dvs avskrivning kapitalkostnader inklusive ranta ar 1 uppgar till 1 703
tkr/ar.

Arendet

Roslagens Sjukhus (ROS) byggdes i borjan av 1980-talet och bestar av 5 vaningar och
inrymmer 15 898 kvm. Idag finns tomstallda lokaler i ROS i huvudsak pa plan 4.

Under 2022 fardigstalldes renoveringen av hela plan 5 som omfattade anpassningar for
Forenade Care-verksamhet enligt beslut KS 2021-744 §180. Renoveringen inkluderade
stambyte, nytt vatten och avlopp, nya ytskikt pa golv och vagg, ny installation av



boendesprinkler, nya undertak, tillskapande av medicinrum, tvattrum med mera.
Renoveringen pa plan 5 at Férenade Care ar valdigt lik den planerade renoveringen pa plan
4 at Tiohundra AB med nagra mindre verksamhetsspecifika detaljer.

| dagslaget har storsta delen av avloppsstammarna i hela byggnaden bytts ut.

Samhallsbyggnadskontoret beddmer att lokalerna i nuldget behéver nyttjas battre for att
forbattra kommunens hyresintakter.

Tiohundra AB har uttryckt ett stort behov och ser stora fordelar med att samla psykiatrin och
beroendemottagningen pa samma stélle. | detta tjansteutlatande féreslas darfor att Plan 4 i
ROS (A-, B- samt C-vingen) iordningsstalls av kommunen, som darmed kan hyra ut
lokalerna till Tiohundra AB fran och med sommaren/hdsten 2026.

Utredning och projektering pagar och planeras vara klart till sommaren 2025.
Upphandling av en entreprendr planeras ske under sommaren 2025 med ett utforande under
hosten 2025 och ett fardigstallande till sommaren/hdsten 2026.

Hela plan 4 planeras att renoveras och anpassas for Tiohundra ABs verksamhet. Vilket
innebar nytt vatten och avlopp, nya ytskikt pa golv och vagg, nya undertak, tillskapande av
nya medicinrum, toaletter med mera.

I A-, B- och C-vingen planeras det att bedrivas psykiatrisk vard i cirka 30 mottagningsrum, 25
kontor, 3 personalrum, lakemedelsrum, expedition och 3 vantrum med mera.

Tiohundra AB har skrivit pa en avsiktsférklaring om att hyra hela plan 4 (A-, B- och C-
vingarna) om totalt 2234 kvm i 10 &r med en option pa 5 ars férlangning.

C-vingarna har statt tomma i cirka 10 ar, vilket innebéar stora hyresforluster.
Om vi skulle fa in en hyresgast som Tiohundra AB pa 10+5ar pa hela plan 4 skulle det vara
mycket ekonomiskt foérdelaktigt.

Arendets beredning
Fastighetsenheten har tillsammans med ekonomiavdelningen och Tiohundra AB berett
arendet.

Ekonomiska konsekvenser
Ekonomisk kalkyl

Projektering Plan 4 2 000 tkr
Byggkostnader Plan 4 24 600 tkr
Byggherrekostnad 2 400 tkr

Of6rutsett 1 000 tkr

Totalt 30 000 tkr
Kostnader komponent fordelas enligt nedan:

Komponent Andel Kostnad Avskrivning ar 1
Stomme 80 ar 10% 3 000 tkr 38 tkr
Byggnad invandigt 25 ar  50% 15 000 tkr 600 tkr
VA-installationer 50 ar 10% 3 000 tkr 60 tkr
VVS-installationer 25 ar  15% 4 500 tkr 180 tkr
EL-installationer 20 ar 15% 4 500 tkr 225 tkr
Summa 100% 30 000 tkr 1103 tkr

Uppkommen ranta ar 1 (internrénta 2% 2025) ar 600 tkr



Total kapitalkostnad, dvs avskrivning kapitalkostnader inklusive ranta ar 1 uppgar till 1 703
tkr/ar

Tillkommande drift och underhallskostnad

Media (Vatten, el, varme mm.) 1 287 tkr/ar
Kvarvarande kapitalkostnader 283 tkr/ar
Summa total tilkommande driftkostnad 1 576 tkr/ar
Summa total tilkommande driftkostnad 1 576 tkr/ar
Summa total tilkommande kapitalkostnad 1 702 tkr/ar
Summa total kostnad som tillkommer ar 3 278 tkr/ar

Tidigare anslag for projektering av projektet finns om 3 000tkr (KS 2024-1316 §186).

| detta drende sdkes ytterligare 27 000 tkr fér genomférande av projektet i sin helhet.
Investeringen som avser plan 4 (Tiohundra) finns inte med som prioriterad i mal och budget
2025-2027, men ingar i mal och budget 2026-2028.

Kapitalkostnadskalkylen ar baserad pa nuvarande komponentindelning och inte anpassad fill
avtalad hyresperiod.

En forutsattning for beslut ar att det senast 26 maj 2025 finns ett undertecknat hyresavtal
med Tiohundra AB.

| och med Tiohundra ABs langa hyresperiod pa 10+5 ar finansieras investeringen till stor del
av hyresintakterna.

Tiohundra AB har sagt upp psykiatrins lokaler pa Posthusgatan, dar verksamheten idag
bedrivs fran och med 31 augusti 2026 med stdd av avsiktsforklaringen som gjordes 28 april
2024 mellan Norrtalje kommun och Tiohundra AB.

Konsekvenser for barn
Forslaget innebar inga konsekvenser fér barn.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Forslaget innebar inga konsekvenser ur ett landsbygds- och skargardsperspektiv.

Anna Keskitalo Hans Heuser
Samhallsbyggnadsdirektor Fastighetschef
Samhallsbyggnadskontoret Fastighetsenheten
Bilagor

Bilaga 1. Avsiktsforklaring hyresavtal
Bilaga 2. Investering 2024-Roslagens sjukhem (ROS) plan 4 utredning och projektering

Beslut skickas till

Ekonomiavdelningen
Samhallsbyggnadskontoret
Tiohundra AB
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