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Ombyggnad och omstrukturering av
Edo vard- och omsorgsboende och
servicehus

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden omstrukturerar servicehusverksamheten i
hus C vid Ed0 till en utokad vard- och omsorgsbhoende-
verksamhet om totalt 108 platser.

2. Namnden ber kommunstyrelsens ekonomiutskott att bekrafta
namndens beslut enligt punkt 1 ovan.

3. Namnden uppdrar at forvaltningen att i samverkan med
Micasa initiera planeringen av ett pilotprojekt i form av ett
mellanboende i hus B, enligt forvaltningens tjansteutlatande.

4. Omedelbar justering.

Per-Ove Mattsson Péivi Kabran
tillférordnad stadsdelsdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Edo aldreboende maste byggas om efter krav fran Arbetsmiljo-
verket. P& uppdrag av namnden har forvaltningen tillsammans
med aldref6érvaltningen och fastighetsagaren Micasa utrett tre
olika alternativ for den framtida verksamheten vid Ed6.
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Utredningen har lett fram till slutsatsen att en utbyggnad av vard-
och omsorgsboendet och en omstrukturering av servicehuset ar
det alternativ som prioriterar behovet av platser for de mest sjuka
aldre. Alternativet innebar ocksa en ekonomi i balans for
verksamheten.

Dessutom foreslas ett pilotprojekt med en mellanboendeform for
aldre 6ver 65 ar. Ett sadant boende skulle kunna inréttas i den
huskropp som aterlamnas till Micasa, och projektet skulle da
genomforas i1 samverkan med fastighetségaren.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen egen regi — dldreomsorg,
funktionsnedsattning och socialpsykiatri i samrad med
avdelningen bestéllare — aldreomsorg, funktionsnedsattning,
individ och familj inklusive socialpsykiatri, avdelningen for HR
(personal) och avdelningen for ekonomi, stadsmiljoé och strategi
samt aven med aldreforvaltningen och det kommunala
fastighetsbolaget Micasa.

Saval Micasa som aldreforvaltningen har gjort egna fristaende
utredningar av de olika alternativen som presenterats for
forvaltningen under drendets beredning och i en rapport.

Arendet har dven fortlpande redovisats for namndens
pensionarsrad, som har lamnat synpunkter infor de tillfallen da
namnden har behandlat &rendet.

Bakgrund

Aldreboendet vid Ed6 i Farsta strand bestér av ett servicehus med
149 lagenheter och ett vard- och omsorgsboende med totalt 88
platser fordelade pa tva enheter med inriktning pa somatik
respektive demens (se ritning i bilaga 1). Verksamheterna drivs i
kommunal regi av Farsta stadsdelsnamnd.

Fastigheten som inrymmer verksamheterna motsvarar inte
Arbetsmiljoverkets krav pa badrum. Efter en inspektion pa
demensboendet har Arbetsmiljoverket beslutat att ombyggnad ar
en forutsattning for att verksamheten ska fa bedrivas i
fastigheten. Ombyggnaden ska vara genomford senast den 2
januari 2019.
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Fastighetségaren, det kommunala bolaget Micasa, har pa uppdrag
av forvaltningen genomfort en forstudie infor en planerad
ombyggnad som visar att det inte gar att modernisera fastigheten
med nuvarande verksamheter till en rimlig hyreskostnad. Bland
annat gar inte en del av hus B att bygga om pa grund av dess
barande konstruktion.

Pa stadsdelsnamndens sammantrade den 18 juni i ar beslutade
ndmnden, i enlighet med beslut dagen innan i kommunstyrelsens
ekonomiutskott, att uppdra at forvaltningen att i samarbete med
aldreforvaltningen och Micasa utreda och redovisa olika alternativ
for ombyggnad och omstrukturering samt darefter aterkomma med
forslag till inriktningsbeslut. Namnden beslutade samtidigt om
intagningsstopp vid servicehuset och de nio platserna vid vard- och
omsorgsboendet som inryms i hus C.

Arendet

Forvaltningen har pa uppdrag fran stadsdelsnamnden utrett olika
alternativ for ombyggnad och omstrukturering av verksamheten
vid Ed6 vard- och omsorgsboende och servicehus. | uppdraget
ingick att under utredningen samarbeta med aldreforvaltningen
och fastighetséagaren Micasa.

Micasa har berdknat kostnaderna for att bygga om fastigheten
utifran olika alternativa verksamhetslésningar.

Parallellt med detta har aldreférvaltningen genomfort en egen
fristaende utredning av tre majliga alternativ for ombyggnad och
omstrukturering av boendet. Resultatet av den utredningen
presenteras tillsammans med Micasas berdkningar i en gemensam
rapport, som bilaggs detta tjansteutlatande (se bilaga 2).

Redovisning av tre mdjliga alternativ for ombyggnad
och omstrukturering av Ed6 aldreboende

1. Servicehus med 160 lagenheter

Alternativet innebar att EA6 gors om till ett renodlat servicehus
med 160 lagenheter. De 88 vard- och omsorgshboendeplatserna
avvecklas och en mindre ombyggnation i hus C genomfors for att
omvandla 9 vard- och omsorgshoendeplatser till servicehus-
lagenheter. Den del av hus B som inte gar att bygga om
aterlamnas till Micasa. Detta gor det aven nodvandigt att bygga
en ny entré med hiss i norra anden av hus B for att kunna
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separera aldreomsorgens verksamhet fran annan eventuell
verksamhet som i fortsattningen kommer att bedrivas i den delen
av huset.

Konsekvenser for behovet av dldreboende i region Ostra
soderort

Med en avveckling av de 88 vard- och omsorgsboendeplatserna
vid Ed6 minskar antalet platser med staden som huvudman i
region Ostra soderort (Farsta, Enskede-Arsta-Vantor och
Skarpnack) till 570, vilket endast motsvarar 45 procent av det
beréknade framtida behovet.

Ett riktmarke for stadens 6vergripande aldreboendeplanering ar
att staden genom verksamhet i egen regi ska sorja for cirka 60
procent av det beraknade behovet av vard- och omsorgsboende-
platser. Alternativ 1 innebdr att inte ens halften av de mest sjuka
aldre som bor i regionen kommer att kunna vélja ett vard- och
omsorgsboende bel&get inom regionen och dér staden sjalv
ansvarar for driften av verksamheten. Staden maste da kopa cirka
55 procent av dldreboendeplatserna fran privata aktorer enligt
lagen om valfrihet. Dessa platser kommer att vara belagna bade
inom och utanfér kommungransen.

| regionen fanns i oktober i ar 71 tomma servicehuslagenheter
vilket utgér 15 procent av det totala antalet servicehuslagenheter
inom Ostra soderort (se bilaga 3 sid 1). Regionen har flest tomma
servicehuslagenheter i hela staden. Totalt i staden fanns 179
lediga servicehuslagenheter i oktober.

Stadens servicehus ska ses som en gemensam resurs for hela
staden. Aldrenamnden konstaterar i sin rapport Projekt servicehus
— dér de redovisar resultatet av den utredning om servicehusen
som de fatt kommunfullmaktiges uppdrag att genomfara — att
efterfragan pa denna boendeform har successivt minskat. Antalet
ansokningar om boende i servicehus har minskat fran

1176 &r 2008 till 791 &r 2013".

Ombyggnads- och hyreskostnader

Micasas berdknade kostnad for ombyggnation i detta alternativ ar
cirka 8 miljoner kronor. Den arliga hyreskostnaden for
stadsdelsnamnden efter ombyggnationen skulle bli 15 miljoner

! Aldrenamnden behandlade rapporten vid sitt ssmmantrade den 16 december
forra aret.
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kronor, vilket ar cirka 5 miljoner mindre an nuvarande
hyreskostnad. Den forandrade hyreskostnaden beror pa att
stadsdelsnamnden vid alternativet enbart servicehusverksamhet,
efter ombyggnaden kommer att hyra en lokalyta som ar 3 300
kvadratmeter mindre &n idag.

Driftekonomi

Driften av servicehuset kommer att generera ett underskott
motsvarande 4,5 miljoner kronor arligen (se bilaga 3 sid 4).
Skaélet till detta &r dels det minskande behovet av servicehus-
platser, dels att den s& kallande grundersattningen till utforaren —
som ska bekosta halso- och sjukvard, lokalhyra fér gemensamma
utrymmen, el och sophamtning — ar cirka 135 000 kronor per ar
och person oavsett behovsnivan hos den enskilde.

| berakningen har inte tagits hansyn till konsekvenserna av en
aviserad kommande foreskrift fran Socialstyrelsen om krav pa
hdgre bemanning vid sérskilt boende. | foreskriften anges att
bemanningen ska vara sadan att personal snabbt ska kunna
uppmaéarksamma boendes behov av stdd och hjélp. Idag uppfyller
Ed0 servicehus inte kraven i denna foreskrift. Foreskriften
innebdr att bemanningen behdver utékas och darmed 6kar ocksa
driftkostnaden. Dock &r kostnadsokningen svar att berakna i
dagslaget. Socialstyrelsen har begart regeringens medgivande att
fa infora foreskriften om bemanning, som é&r tankt att gélla for
samtliga sarskilda boenden for &ldre. Regeringen har &nnu inte
fattat nagot beslut i fragan.

Risk

Om Arbetsmiljéverket andrar sin bedémning géllande servicehus
och staller samma krav pa hygienutrymmen som stélls pa vard-
och omsorgsboenden Okar investeringskostnaderna med cirka 80
miljoner kronor. Detta innebar en rejalt 6kad hyreskostnad bade
for stadsdelsndmnden och de boende i servicehuset.

Sammanfattande slutsats

Detta alternativ foljer inte stadens dvergripande &ldreboende-
planering. Denna l6sning skulle innebéra att inte ens halften av
de mest sjuka dldre som bor i region Ostra sdderort kommer att
kunna valja ett vard- och omsorgsboende beldget inom regionen
och med staden som huvudman. Alternativet innebar aven en
satsning pa en boendeform som efterfragas i allt mindre
utstrackning i staden.
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Dessutom saknas dven mojligheter att driva verksamheten
ekonomiskt hallbart. Berakningarna visar ett arligt underskott pa
cirka 4,5 miljoner kronor.

2. Servicehus med 100 platser och vard- och omsorgsboende
med 62 platser

Alternativet innebar en nedbantad variant av bade servicehuset
och vard- och omsorgsboendet, med ett mindre antal platser an
idag. Servicehuset skulle minska fran dagens 149 till 100 platser
och vard- och omsorgsboendet fran 88 till 62 platser.

Alternativet innebér att de 49 servicehuslagenheterna, som idag
finns i hus B, gors om till vard- och omsorgsboendeplatser. Den
andra delen av B-huset, som idag ar vard- och omsorgs-boende,
avvecklas och aterlamnas till Micasa. | hus C behdver vard- och
omsorgsboendeavdelningen med 9 platser pa bottenvaningen
byggas om till servicehuslagenheter. Detta gor det aven
nddvandigt att bygga en ny entré med hiss i norra &nden av hus B
for att kunna separera aldreomsorgens verksamhet fran annan
eventuell verksamhet som framdver kommer att bedrivas i den
delen av huset.

Konsekvenser for behovet av dldreboende i region Ostra
sOderort

Alternativet innebar att det redan ar 2019 skulle saknas cirka 50
vard- och omsorgsboendeplatser for de mest sjuka aldre i
regionen och aren darefter cirka 100 platser per ar.

| oktober i ar fanns 71 tomma servicehuslagenheter vilket utgor
15 procent av det totala antalet servicehuslagenheter inom Ostra
soderort. Totalt i staden fanns 179 lediga servicehuslagenheter i
oktober.

Stadens servicehus ska ses som en gemensam resurs for hela
staden. Aldrenamnden konstaterar i sin rapport Projekt servicehus
— dar de redovisar resultatet av den utredning om servicehusen
som de fatt kommunfullmaktiges uppdrag att genomfora — att
efterfragan pa denna boendeform minskar successivt. Antalet
ansokningar om boende i servicehus har minskat fran 1 176 ar
2008 till 791 ar 2013.
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Ombyggnads- och hyreskostnader

Micasas kostnad for ombyggnation i detta alternativ uppgar till
cirka 37,25 miljoner kronor. Den arliga hyreskostnaden for
stadsdelsnamnden efter ombyggnationen kommer att bli 15,4
miljoner kronor, vilket &r cirka 5 miljoner mindre &n nuvarande
hyra. Den lagre hyreskostnaden beror pa att stadsdelsnamnden i
detta alternativ kommer efter ombyggnaden att hyra en lokalyta
som &r 2800 kvadratmeter mindre &n idag.

Hyresnivan pa lagenheterna i servicehuset efter ombyggnaden

beréaknas till mellan 5 000 och 6 000 kronor i manaden och for
boende inom vard- och omsorgshoendet till mellan cirka 6 000
och 7 000 kronor i manaden. Detta innebar en hyreshojning for
de boende pa cirka 550 kronor per lagenhet och manad.

Driftekonomi

Aven detta alternativ innebar ett arligt underskott i verksamhetens
drift-budget med totalt cirka 4,5 miljoner kronor — for service-
huset 2,496 miljoner kronor och for vard- och omsorgsboendet
1,996 miljoner kronor (se bilaga 3 sid 5). Skélet &r dels det
minskande efterfragan pa servicehusplatser, dels att det enbart ar
mojligt att ha atta boende per avdelning i vard- och omsorgs-
boendet, vilket gor att det inte gar att bedriva verksamheten
personaleffektivt.

Risk

Om Arbetsmiljéverket andrar sin bedémning géllande servicehus
och staller samma krav pa hygienutrymmen som stalls pa vard-
och omsorgsboenden 6kar investeringskostnaderna med cirka 50
miljoner kronor. Detta innebar en rejalt 6kad hyreskostnad bade
for stadsdelsndmnden och de boende i servicehuset.

Sammanfattade slutsats

Detta alternativ, med minskat antal platser bade vid vard- och
omsorgsboende och servicehus, ar enligt forvaltningen inte heller
att foredra da det inte foljer stadens Gvergripande éldreboende-
planering och darmed inte tillgodoser de berdknade behoven
framover. Det far till foljd att det blir en brist pa vard- och
omsorgsboendeplatser for de mest sjuka &ldre inom regionen.
Redan ar 2019 kommer det att fattas cirka 50 platser och aren
darefter cirka 100 platser per ar.
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Inte heller detta alternativ skulle gora verksamheten ekonomiskt
hallbar, da berakningarna visar ett arligt budgetunderskott pa
cirka 4,5 miljoner kronor.

Den totala hyreskostnaden for stadsdelsndmnden kommer efter
ombyggnationen att uppga till cirka 15,4 miljoner kronor per ar,
vilket innebdr att det &r det mest kostsamma alternativet.

3. Ett vard- och omsorgsboende med 108 platser och ett
pilotprojekt kallat Mellanboende

Detta alternativ innebar en ombyggnation av servicehus-
lagenheterna i hus C till 108 vard- och omsorgsboendeplatser.
Hela hus B med totalt cirka 120 lagenheter aterlamnas till
Micasa.

Konsekvenser for behovet av dldreboende i region Ostra
soderort

Forslaget innebér att namnden pa sikt kan tillgodose behovet av
vard- och omsorgsboendeplatser for de mest sjuka aldre.
Aldreférvaltningens vardtyngdsanalys i den utredning som har
genomforts visar att 25 procent av dem som idag bor pa Edo
servicehus har vardtyngdsniva 15, vilket innebér ett hjalpbehov
av 113,6 timmar eller mer i manaden. Det motsvarar kostnaden
for en heldygnsplats i vard- och omsorgsboende (se bilaga 3 sid
2-3). 31 procent av de boende har ett hjalpbehov pa niva 2-9
vilket motsvarar 1,5 till 37 timmar i manaden. Ett sa lagt antal
beviljade timmar innebar att den boendes behov néstan enbart
handlar om serviceinsatser, det vill sga stad, tvatt och handling,
eller ett mycket litet behov av omvardnadsinsatser. Dessa behov
torde lika val kunna tillgodoses av ett mellanboende.

Behov av mellanboende

Under aret tillsattes utredningen Aldres boende i Stockholms
stad, pa uppdrag av kommunfullméktige. Utredningen ska
fortydliga syfte och malgrupper for stadens olika boendeformer
for dldre. Syftet ar att 6ka tryggheten och skapa gemenskap samt
att utforma boendealternativen sa att de passar individuella
behov. Tanken &r ocksa att utveckla moderna boendeformer for
aldre.

Det finns ett behov av sa kallade mellanboendeformer med
rimliga hyror for olika aldersgrupper 6ver 65 ar. Detta &r en av de
saker som kommunfullméktiges utredning tittar pa. | en sadan
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mellanboendeform skulle kunna inga ett aktivitets- och
servicecenter for organiserade aktiviteter, underhallning etcetera
och med till exempel halsopedagog, arbetsterapeut, sjukgymnast
och aktivitetsledare. Sjalva boendeformen skulle inte vara
bistandsbedomd. Om lagenheter i ett mellanboende skulle
formedlas av stadens Bostadsférmedling eller nagon annan
kommunal instans beh6ver ocksa utredas vidare.

En sadan mellanboendeform kan uppfylla behov som handlar om
till exempel trygghet, ensamhet, olika halsoframjande atgarder
men som inte innebér behov av sadana halso- och sjukvards-
insatser som idag ingar i boendeformen servicehus. De cirka 120
lagenheter som i alternativ 3 aterlamnas till Micasa ar mojliga att
anvanda som pilotprojekt for mellanboende, beroende pa vad
utredningen Aldres boende kommer fram till betraffande olika
boendeformer for aldre.

Ombyggnads- och hyreskostnader

Micasas kostnad for ombyggnation beréknas i detta alternativ till
cirka 50 miljoner kronor. Den arliga hyreskostnaden for
stadsdelsnamnden efter ombyggnationen kommer att bli cirka 14
miljoner kronor, vilket &r drygt 6 miljoner i minskad
hyreskostnad. Den minskade hyreskostnaden beror pa att
stadsdelsnamnden kommer efter ombygganden hyra en lokalyta
som &r 7500 kvadratmeter mindre &n idag. Hyresnivan pa
lagenheterna i mellanboendet beraknas till cirka 5 000-6 000
kronor i manaden.

Driftekonomi

Alternativet innebér en budget i balans (se bilaga 3 sid 6) vilket
beror dels pa att antalet vard- och omsorgsboendeplatser &r
tillrackligt stort, dels pa att det gar att ha 18 boende i tva
boendegrupper per avdelning, vilket gor det personaleffektivt att
bedriva verksamheten.

Driftkostnaden for ett aktivitets- och servicecenter tillkommer
med cirka 4 miljoner kronor per ar. Kostnaden bedoms rymmas
inom stadsdelsnamndens ordinarie budget da den totala
hyreskostnaden minskar med cirka 6 miljoner kronor.
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Risk

| detta alternativ finns inga servicehuslédgenheter och darmed inte
nagon risk for 6kade investeringskostnader pa grund av
arbetsmilj6lagstiftning.

Sammanfattade slutsats

Alternativet innebar 108 vard- och omsorgsboendeplatser, vilket
innebar att namnden pa sikt kan tillgodose behovet av
kommunala vard- och omsorgsboendeplatser for de mest sjuka
aldre. Alternativet 6ppnar ocksa for mojligheten att tillgodose
behovet av en mellanboendeform for olika aldersgrupper 6ver 65
ar.

Alternativet innebér en driftekonomi i balans och ar &ven det
minst kostsamma for stadsdelsnamnden géllande den totala
hyreskostnaden, som kommer att uppga till cirka 14 miljoner
kronor per ar.

Alternativet innebar aven att hyresnivan for de boende kan hallas
pa en rimlig niva. Ett eventuellt aktivitets- och servicecenter
skulle kunna tacka manga éldres behov av aktiviteter for att
frdmja halsa och bryta isolering samt att skapa trygghet och
gemenskap.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningens beddmning &r densamma som aldreforvaltningen
och Micasa gor i sin utredning, dar de férordar alternativ 3.
Alternativet innebér foljande:

e Antalet kommunala vard- och omsorgsboendeplatser 6kar
inom regionen, vilket moter ett vantat behov.

e Verksamheten kan bedrivas med budget i balans.

e Under forutsattning av ett kommande beslut om den nya
mellanboendeformen och att ett sddant boende inrattas i
de lagenheter som aterlamnas till Micasa ges éldre
mojlighet att flytta in utan bistandsbedémning till ett
boende i naromradet.

e Under samma forutsattningar som i punkten ovan kan ett
aktivitets- och servicecenter etableras for att minska
isolering och 6ka tryggheten, bland annat genom
aktiviteter veckans alla dagar.



a

gy
-

T

-4 Stockholms

7]

stad

Farsta stadsdelsférvaltning

Tjansteutlatande
Dnr 2.6-240/2015
Sida 11 (12)

e Staden far mojlighet att inratta ett mellanboende for olika
aldersgrupper 6ver 65 ar dar hyresnivan ligger pa en

rimlig niva.

Forvaltningen bedomer saledes att alternativ 3 ar det som bor

genomforas.

Tidplan for huvudalternativet

17 november 2015

Stadsdelsnd&mnden behandlar forvaltningens
forslag enligt detta tjansteutlatande

November 2015

Arendet inklusive hyreskalkylen
behandlas av aldrendmndens
referensgrupp

16 december 2015

Arendet inklusive hyreskalkylen
behandlas av kommunstyrelsens
ekonomiutskott

2016 Projektering hos Micasa

Forsta kvartalet 2017 | Stadsdelsndmnden behandlar ett forslag
till genomférandebeslut

30 juni 2017 Hus C tomstallt

Augusti 2017

Byggstart hus C

Hosten 2018

Inflyttning hus C

30 juli 2018 Hus B tomstallt

30 september Byggstart hus B

1 mars 2019 Inflyttning hus B
Genomfdrande

Alla boende som berérs av de planerade forandringarna pa Edo
kommer att fa en individuell planering med hjalp av
forvaltningens bistandshandlaggare. Individuella I6sningar for
samtliga boende ska vara klara senast varen 2017.

De som idag bor i hus C kommer inte att kunna bo kvar eftersom
huset ska byggas om till vard- och omsorgsboende. Samtliga
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boende i servicehusdelen kommer darfor att erbjudas boende i
motsvarande verksamhet i hus B eller i annat servicehus i staden
med samma serviceniva som de har idag. Om man har stort
behov av vard- och omsorgsinsatser kommer man istéllet att fa
fortur till vard- och omsorgsboendet pa Edo.

Den som flyttar till ett annat servicehus men som vill atervanda
till Ed6 om det etableras ett mellanboende i hus B, kommer att fa
fortur dit.

Det fétal som bor pa vard- och omsorgsboende 1 hus C kommer att
fa flytta till ndgon av vérd- och omsorgsboendeenheterna i hus B.

De som bor i servicehus i hus B kommer att kunna bo kvar och
erbjudas samma servicehusinsatser som idag sd ldnge behovet
finns, dven efter en eventuell etablering av mellanboende i det
huset.

De som bor pé vird- och omsorgsboende i hus B kommer att bo
kvar pa sina respektive enheter tills ombyggnaden &r klar pa
hosten 2018 och enheterna flyttar till hus C.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnaimnden omstrukturerar
servicehusverksamheten i hus C vid Ed0 till en utékad vard- och
omsorgsboendeverksamhet om totalt 108 platser. Namnden
foreslas aven be kommunstyrelsens ekonomiutskott att bekrafta
detta beslut. Namnden foreslas slutligen uppdra at forvaltningen
att i samverkan med Micasa initiera planeringen av ett pilot-
projekt i form av ett mellanboende i hus B, enligt férvaltningens
tjansteutlatande.
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