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Omstrukturering av Enskededalens servicehus

Genomfdrandearende

Forvaltningens forslag till beslut
1. Forvaltningen far i uppdrag att saga upp hyresavtalen for
Enskededalens servicehus.
2. Forvaltningen far i uppdrag att avveckla Smultronhemmet

under 2020.

3. Namnden beslutar om omedelbart intagningsstopp pa
Smultronhemmet och Enskededalens servicehus

4. Forvaltningen kommer sdka medel for avvecklingskostnader
i samband med att de uppkommer i enlighet med stadens

ordinarie forfarande.

5. Namnden foreslar att Kommunstyrelsens ekonomiska
utskott godkanner avvecklingen.

6. Omedelbar justering

Anders Carstorp
Stadsdelsdirektor

Leif Kananen
Avdelningschef aldreomsorg

Sammanfattning pa lattlast svenska
| ett servicehus bor &ldre personer som behdver mycket hjélp. Det
finns for manga lagenheter i servicehus i Enskede-Arsta-Vantor.

Det kostar mycket att ha for manga servicehus. Bland annat maste
hyran betalas &ven om ingen bor i l&genheten.

| Enskededalens servicehus har manga lagenheter varit tomma

under en langre period.

Darfor foreslar forvaltningen att hyresavtalen for Enskededalens

servicehus sags upp.
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Bakgrund

Servicehus ar en sarskild boendeform som bestar av vanliga
lagenheter med tillgang till gemensamma ytor, viss service och
aktiviteter. | boendet finns personal som utfér hemtjénstinsatser.

| stadsdelsomradet finns tre servicehus med sammanlagt 304
lagenheter varav 166 i Enskededalens servicehus. Enskededalens
servicehus har under flera ar haft manga tomma lagenheter, vilket
leder till stora kostnader. Prognoser visar samtidigt att antalet &ldre
over 80 ar fortsatter minska kommande ar i stadsdelsomradet.

Under 2019 beraknades tomgangshyrorna i de tre servicehusen ha
uppgatt till cirka 3,7 miljoner kronor.

En annan typ av boende for aldre ar seniorbostader med
aktivitetscenter. Lagenheterna ar, till skillnad fran servicehusen, inte
bistandsbedomda utan férmedlas av bostadsférmedlingen.
Boendeformen vénder sig till aldre 65 ar och aldre med fortur for
personer over 85 ar.

| seniorbostaderna finns ingen omvardnadspersonal pa plats. De
boende véljer hemtjanstutforare pa samma satt som aldre i ordinart
boende. Stadsdelsforvaltningen ansvarar for det aktivitetscenter,
med mojlighet till gemenskap, som ska finnas i anslutning till
boendet. I region Ostra soderort finns ett stort behov av fler
seniorbostader, samtidigt som ndmndens servicehus kontinuerligt
har tomma lagenheter.

Infér avveckling av servicehus ska majligheten att omvandla
boendet till seniorlagenheter undersokas. Den fastighet som
inrymmer Enskededalens servicehus égs av Micasa.

Forvaltningen fick i verksamhetsplanen for 2019 i uppdrag av
stadsdelsnd&mnden att utreda en omstrukturering av Enskededalens
servicehus till seniorboende, med en tydlig konsekvensbeskrivning.
Ett inriktningsérende for detta skrevs i november 20109.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen for utveckling, lokaler och
stadsmiljo, ekonomienheten och avdelning &aldreomsorg.
Referensgruppen fér boendeplanering for dldre har behandlat
arendet 2020-02-24. Referensgruppen tillstyrkte den foreslagna
omstruktureringen.

Arendet ska behandlas av namndens pensionarsrad 2020-03-02.
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Konsekvensbeskrivning

Flera olika aspekter har utretts for att bedoma konsekvenserna av en
omstrukturering av servicehuset. I detta &rende kommer de olika
aspekterna presenteras separat under olika underrubriker.

Aldreboendeplanen

Stadens aldreboendeplan anger att antalet personer dver 80 ar i dstra
soderort kommer att minska fram till 2022. Efter det kommer
antalet att 6ka igen och vara uppe i dagens nivaer igen runt 2030.
Ostra soderort innefattar stadsdelsomradena Enskede- Arsta-
Vantor, Farsta och Skarpnack.

Av boendeplanen framgar att de flesta stadsdelsnamnder har en
minskad efterfragan pa lagenheter i servicehus. Under ett antal ar
har 10-15 procent av lagenheterna i stadens servicehus statt tomma
och boendeplanen foreslar darfor att det vid omfattande
upprustningar av servicehus alltid ska utredas om verksamheten ska
avvecklas eller om lokalerna kan anvandas till nagot annat.

Boendeplanen fastslar att det finns ett behov av att bygga
seniorboenden och féreslar att omstrukturering till seniorboenden
ska utredas om servicehus ska avvecklas.

Tomgangshyror

Tomgangshyror i Enskededalens servicehus innebar stora kostnader
for forvaltningen. | tabellen nedan (tabell 1) sammanstélls
tomgangshyror for aren 2016 - 2019 for de tre servicehusen inom
stadsdelsomradet.

Samtliga servicehus har en lag belaggning, vilket leder till
kostnader i form av tomgangshyror. Enskededalens servicehus har
de senaste aren haft flest tomma lagenheter. 2017 var 13 lagenheter
tomma, 2018 var 26 lagenheter tomma och 2019 var i snitt 30
lagenheter tomma varje manad. | januari 2020 var 50 lagenheter
tomma och inga nya boende har flyttat in sedan september 2019.

De forsta manaderna 2016 omvandlades 27 lagenheter inom
Enskededalens servicehus for att utgora resurs for andra
malgruppers behov inom socialforvaltningen. Darfor minskade
tomgangshyrorna ar 2016-2017, for att aterigen 6ka fran och med
2018 pa grund av ytterligare minskad efterfragan.
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Enskededalens | Ragsveds Enskede nya

servicehus servicehus servicehus
2016 697 478 kr 903 538 kr 258 608 kr
2017 895 226 kr 737 382 kr 228 167 kr
2018 1 660 307 kr 1 293 605 kr 531 589 kr
2019 1 857 504 kr 1152 275 kr 706 188 kr

Tabell 1. Tomgangshyror for de tre servicehusen perioden 2016- 2019.

Husets struktur och skick

Huset ar uppdelat i A-, B, och C-hus och med totalt 186 lagenheter.
Inom A-huset finns det 28 lagenheter. Av dessa ar 8 lagenheter i en
gruppbostad for socialpsykiatrin och fyra ldgenheter i en
gruppbostad for LSS. De 12 lagenheterna kommer att vara kvar.
Inom B- huset finns det 85 lagenheter och inom C- huset 63
lagenheter, varav atta lagenheter ar inom Smultronhemmets vard-
och omsorgsboende.

Huset som inrymmer servicehuset ar i behov av omfattande
renoveringar och upprustningsarbeten. Bland annat behdver
stammar bytas inom en femarsperiod.

Bild 1. Huset uppdelning. Den bla sektionen ar A- huset, den gréna B- huset och
den gula C- huset.

Avtal

Inhyrningsobjektet Enskededalens servicehus innefattar avtal enligt
tabell nedan (tabell 2). FOr samtliga avtal férutom de enskilda
bostadsavtalen sa géller 24 manaders uppsagningstid om de ska
sdgas upp i fortid. Om de ska s&gas upp vid avtals slut ska detta
meddelas 12 manader innan.
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Avtalstyp Area Avtal t.o.m.
Blockbostad 8 422 kvm 2035-12-31
Lokal (Allmén 3 440 kvm 2032-12-31
verksamhetsarea
utanfor bostader,
Kommunikationsytor)
Lokal (Ovrig 1776 kvm 2035-12-31
verksamhetsarea
utanfor bostaderna)
Sex enskilda 313 kvm uppdelat pa | Avtal I6per pa utan
bostadsavtal sex lagenheter. definierad
avtalsléangd. Kan
ségas upp med tre
manaders
uppsagningstid.
Totalt 13 951 kvm

Tabell 2. Sammanstallning av avtal inom inhyrningsobjektet Enskededalens
servicehus.

Servicehuset ligger inom fastigheten Dalen 20, och férvaltningen
har inom denna fastighet inhyrningsobjekt enligt tabell nedan (tabell
3), utdver inhyrningsobjektet Enskededalens servicehus.

Inhyrningsobjekt Area
Bersagrand 11, P-plats -
Bersagrand 7 629 kvm
Bersagrand 9 374 kvm
Bersagrand 11, Smultronhemmet 574 kvm
Totalt 1577 kvm

Tabell 3. Sammanstallning av inhyrningsobjekt inom fastigheten Dalen 20.

Kostnader fér omstrukturering

Aven om tomgangshyror fér Enskededalens servicehus upphor efter
en omstrukturering kommer tomgangshyrorna att 6ka under
avvecklingsperioden. Under perioden kommer boende att erbjudas
lagenheter i stadsdelsomradets dvriga servicehus. Det kan leda till
en minskning av tomgangshyror i dessa. De boendes vilja att flytta
till nagot av Ovriga servicehus paverkar nettokostnaden for
tomgangshyror i stadsdelsomradet under avvecklingsperioden.

Namnden kommer att soka centrala medel hos Kommunstyrelsen
for att hantera kostnader kopplat till omstrukturering. Detta handlar
bland annat om 6kade tomgangshyror under avvecklingsperioden.

Nedan foljer en kostnadsuppskattning for den foreslagna
omstruktureringen. Kostnadsuppskattningen innefattar endast
tomgangshyror och flyttkostnad for boende till nya lagenheter.
Kostnaden for tomgangshyror beraknas med en manadshyra pa
5700 kr.
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Personalstyrkan anpassas efter omstruktureringen, vilket kommer
innebéra en sankning av personalkostnader i takt med att l&genheter
tomstalls.

Avtalen har en uppséagningstid pa 24 manader, och avveckling
behover ske inom den tidsramen. Beldggningen raknas ut genom ett
medelvérde for respektive ar, och en prognostiserad startbelaggning
pa 74 %.

Ar Belaggning | Tomgangshyra | Flyttkostnad
1 62 % 4 262 688 kr 390 000 kr
2 25 % 8 413 200 kr 820 000 kr
Totalt 12 675 888 kr 1210 000 kr

Tabell 4. Avvecklingskostnader vid uppsagning av hyresavtal.

Konsekvenser for boende vid omstrukturering

Aven om det ar manga tomma lagenheter i Enskededalens
servicehus ar det samtidigt manga som bor dar. 166 lagenheter ar
mer an halften av det totala antalet lagenheter i stadsdelsomradet
och dven vid dokumenterat laga belaggningsgrader uppgar antal
boende till ungefar 110 stycken.

Alla boende kommer att erbjudas en ny lagenhet i servicehus,
antingen inom stadsdelsomradet eller i andra delar av staden utifran
onskemal. Det finns ocksa mojlighet for personer med stora
omvardnadsbehov att ansoka om vard- och omsorgsboende.

For personer med ett mindre omvardnadsbehov finns mojlighet att i
stéllet ansoka om en seniorlagenhet, om det inte finns behov av
servicehusinsatser.

Om intagningsstopp tillampas minimeras antal boende som behdver
flytta till f6ljd av omstruktureringen.

Att flytta ar en pafrestande upplevelse for aldre manniskor.

Flera av de boende i servicehuset &r skdra och kommer ha
svarigheter att orka med en flytt. De kan darfor kanna oro infor
detta och faktumet att de behdver byta boendemiljo. Boende erbjuds
individuella samtal, tillsammans med anhorig och/eller foretrédare.
Alla ska ges samma mojlighet att ta emot information och mojlighet
att stalla fragor.

Forvaltningen ombesdrjer de boendes flytt och star for kostnader for
eventuella flyttar av abonnemang.
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Forvaltningen kommer informera och féra samtal samt samordna
och ombesorja att de boende far den hjélp och det stod som behovs
for en trygg och saker flytt.

Konsekvenser for personal vid omstrukturering
Tillsvidareanstallda pa servicehuset kommer i den man det &r
mojligt erbjudas tjanster pa andra enheter inom forvaltningen. Risk
for 6vertalighet foreligger da det samtidigt pagar ett flertal
omstruktureringar. | dagslaget finns det totalt cirka 90 tillsvidare-
anstallda pa Enskededalens servicehus.

Tidsplan

Micasa planerar att genomfora underhallsatgarder och ombyggnad
till seniorbostader uppdelat i tre etapper, som foljer husets
uppdelning i A-, B- och C-hus, med tidigast start januari 2021.
Varije etapp har en uppskattad genomfoérandetid pa 12 manader.
Forvaltningen har en dialog med Micasa for att sakerstalla att
avvecklingens tidplan underlattar ombyggnad till seniorbostader.

e Mars 2020: Stadsdelsférvaltningen fattar beslut.

e April 2020: kommunstyrelsens ekonomiutskott fattar beslut.

e Maj 2020: Samtliga hyresavtal ségs upp.

e Juni 2020: Smultronhemmets demensgruppboende
avvecklas, och hela gruppboendet med personal erbjuds flytt
till Hogdalens vard- och omsorgsboende avdelning 1A.

e 1 december 2020: Samtliga boende i C-huset ska ha flyttat.
Micasa kan da paborja omvandling till seniorbostader i C-
huset.

e 1 januari 2022: Samtliga boende i B-huset ska ha flyttat.
Micasa kan da paborja omvandling till seniorbostader i B-
huset.

e 1 mars 2022: Samtliga boende i A- huset ska ha flyttat, och
huset ar da tomt.

e Maj 2022: Samtliga hyresavtal upphor.

Budgetjustering for avvecklingskostnader

Forvaltningen kommer enligt Medel for lokalandamal 2020- VP-
anvisningar att soka budgetjusteringar for avveckling/
omstrukturering av lokaler. Kostnader for forvaltningen kopplat till
omstruktureringen &r bland annat tomgangshyror och flyttkostnader.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att samtliga hyresavtal for inhyrningsobjektet
Enskededalens servicehus, samt att andra hyresavtal inom
fastigheten Dalen 20, s&gs upp.
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Paborjad dialog med Micasa fortloper, med malet att omstrukturera

servicehuset till seniorbostader. Detta ligger i linje med

rekommendationer fran stadens aldreboendeplan.

Fortsattningsvis foreslar forvaltningen att demensgruppboendet
Smultronhemmet, som inryms i samma hus och hyresavtal,
avvecklas under 2020.



