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styrelsens sammantride
2003-

Till
Styrelsen for FB Servicehus AB

Remiss fran stadskansliet av forslag till "Utveckling och om-
strukturering av boenden for stadens aldre”

Genom remiss fran socialroteln har rubr drende &versénts till bolaget for ytt-
rande senast 2003-10-10. Arendet innehaller ett forslag frin kommunstyrel-

sens dldreomsorgsberedning med f6ljande klimmar:

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta att

1. Seniorboende med hyresritt kan inréttas i staden samt att ge kom-
munstyrelsen i uppdrag att forbereda en omvandling av en del av
stadens servicehus till seniorboende med hyresratt.

2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att besluta om vilka servicehus som
skall omvandlas till seniorboende med hyresrétt.

3. Ge stadsdelsnimnderna i uppdrag att ge fGrslag pé vilka servicehus
som i ett forsta skede ska omvandlas till seniorboende med hyresritt
senast den 31 december 2003.

Som underlag for forslagen finns ett tjinsteutlitande fran dldreomsorgsbered-
ningens kansli (19 sidor). Tjdnsteutlatandet har, fore beslut i dldreomsorgsbe-
redningen, ockséd behandlats av kommunstyrelsens pensionérsrad. Vidare hor
till tjansteutldtandet ett omfattande bilagematerial (drygt 200 sidor) inne-
héllande

1. Framskrivning av antalet 4ldreomsorgstagare i Stockholm 2002-2030
(USK, 2002)

2. Stadsdelsndmndernas éildreboendeplaner

3. Inventering av servicehusen i Stockholm

4. Arbetsordning for samordningsgrupp och genomforandegrupper for ut-
byggnad av sirskilda boendeformer

5. Checklista for omstruktureringsdrenden

Det #r som framgar alltsa ett omfattande, komplext och naturligtvis delvis
kontroversiellt material som ska remissbehandlas. Av praktiska skl utsdndes
inte ovan ndmnda 200-sidiga bilagematerial till styrelsens behandling av detta
yttrande. Det finns dock tlllganchgt hos bolaget for den som 6nskar ta del av

detsamma.
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Detta yttrande ér relativt omfangsrikt. Utdver att pa sedvanligt satt anldgga
synpunkter pa ett remitterat forslag har jag ndmligen sett det som angeldget att
mala med en ndgot bredare pensel, att beskriva servicehusens tillkomst, rela-
tionen till staden/bolagets dgare och forsdka klarligga de motiv som ligger
bakom forevarande forslag. Denna relativt 1dnga text sammanfattas i slutet av
drendet ddr ocksa ett forslag till en alternativ handlingslinje lanseras.

Jag far alltsé i drendet anfora foljande.

Servicehusens tillkomst

Merparten av de servicehus som finns i stadens dgo — genom bolagen - bygg-
des under forsta halvan av 1980-talet. Utbyggnaden hade foregétts av ett fler-
arigt utredningsarbete. I efterhand kan man kanske betrakta denna utbyggnad
som ett utslag av den sociala ingenjérskonst som pa gott och ont var en stark
drivfjader i den kommunala verksamheten. Men en bidragande orsak var ock-
sa att ménga 4ldre bodde i omoderna, tranga ldgenheter och att skaffa goda
bostéder till dessa dldre och ddrmed fristélla ett antal omoderna lagenheter
underlittade samtidigt saneringsverksamheten i framfor allt innerstaden.

Att mérka dr att man da inte talade om servicehus. Nir detta begrepp egentli-
gen tog overhanden 4r oklart, men det géingse begreppet var tidigare "bostads-
hotell for pensionérer”. .

I detta begrepp innefattades mycket av det man idag talar om som seniorboen-
de. Har skulle finnas mojligheter fér den nagot dldre att fa en bostad som inte
kravde snoskottning, grisklippning och fastighetsunderhéll, som var modern
och dndamalsenlig och medgav mdjligheter till gemenskap, i samlingssalar,
hobbyrum och i olika aktiviteter etc. Hér skulle den sociala isoleringen kunna
brytas eller undvikas och samtidigt skulle bostadshotellen kunna fungera som
ett centrum, en motesplats, for alla dldre i omgivningen — alltsé inte bara for de
boende.

Men viktigt var ocksa att hér skulle finnas tillgang till medicinsk expertis — i
vart fall sjukskoterska, i vissa fall ldkarstationer eller t o m vardcentraler. Det
skulle vara néra till den medicinska hjélp som de dldre forvintades ha — eller
fa — behov av under sitt boende pa bostadshotellet.

I vissa bostadshotell byggdes t o m sérskilda sjukhemsavdelningar, eller om-
vérdnadsavdelningar som de dé kallades, dér landstinget var hyresgist och
uppldt platser at i forsta hand de boende i bostadshotellet, som alltsé skulle
kunna leva sina sista ar inom samma ytterviggar; fran det att de som relativt
friska pensiondrer flyttade in i bostadshotellet tills de ldmnade tillvaron for

gott.

Det var ett kommunalt dnskemal att dessa bostadshotell kom till stdnd. Men
kommunen hade inte mojligheter att sjélv finansiera byggandet av dessa och
dérfor uppdrogs 4t bostadsbolagen att svara for byggandet och driften (av fas-

\iserveriusers$\elimina dokument\fbs\styservicehusutredning.doc 2 (15)

FB Servicehus AB, Box 49127, 100 28 Stockholm. Tel 08-737 20 00, Org nr 556581-7870




W

tigheterna) medan verksamheten skulle ombesdrjas av socialférvaltningens
personal. For att inte kostnader skulle 6verviltras pa 6vriga hyresgéster hos
bostadsbolagen och for att inte bolagen skulle kunna géra en oskélig vinst pa
sitt engagemang i dessa fastigheter stadsféstes, genom beslut i dritselnimn-
den, den s k restkostnadsprincipen.

I korthet innebar denna att bolagen &rligen fick redovisa samtliga kostnader,
inklusive kapitalkostnader, och samtliga intékter for respektive fastighet. In-
tdkterna bestod av hyror for serviceldgenheter och i viss utstrickning av hyror
fran utomstéende — landstingets sjukhemsavdelningar samt kommersiella loka-
ler, som forekommer i vissa av fastigheterna.

For de relativt spatidsa allménna utrymmena i fastigheterna utgick ingen hyra.
Dessa betalades alltsa av staden som en restkostnad, dvs nér nettot mellan

kostnader och intidkter var framriknat.

Restkostnadsprincipen innebar ocksa att staden hade det affarsméssiga ansva-
ret for servicehusen — skulle verksamheten ldggas ned alag det staden att 16sa
in icke avskrivna (eller amorterade) delar av det kapital som lagts ned.

Nuvarande ramavtal

Att hyra ut till sin dgare har sina problem — vil ként inom hela fastighetssek-
torn. Avtalsparterna &r inte jimlika. Det ligger inget konstigt i det — det &r
sjalvklart att en #gare kan vilja tillgodose sina lokalbehov av olika slag inom
de indirekt dgda fastigheterna. Problem uppstér egentligen nér forhéllandena
mellan parterna inte tydligt regleras.

I bérjan av 1990-talet fordes forhandlingar mellan staden och bolagen for att
sa langt mojligt reglera alla de forhyrningar som staden gjort hos bolagen.
Detta ledde fram till ett ramavtal (1992) som reglerade de flesta forhyrningar-
na. Vad gillde servicehusen kunde fragan dock ej 16sas i det sammanhanget —
det enda i det ramavtalet som har baring ocksé pé servicehusen kan ségas vara
den generella uppsigningsregeln. Den innebér att staden som uppségningstid
kan tillimpa tolv manader 16pande, ett for staden férmanligt arrangemang.

Att tillimpa restkostnadsprincipen innebar stora problem. Ett betydande arbete
lades ned varje ar pa den mycket omfattande redovisning principen fSrutsatte,
dels hos bolagen, men ocksa hos staden som skulle granska och godkénna re-
dovisningen innan reglering av varje ars restkostnad kunde komma till stand.

Restkostnadsprincipen stadfdstes aldrig i ndgot avtal med staden, vilket inne-
bar att avtalsforhillandena med staden for de olika servicehusen var oklara.
Stindiga diskussioner forekom om hur t ex det periodiska underhéllet skulle
betalas (fragan lostes i borjan av 1990-talet), vilken rinteberdkningsgrund som
skulle gélla for det i servicehusen nedlagda kapitalet osv.
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Upprepade initiativ togs for att 16sa avtalsfragan. Olika avtalsférslag uppritta-
des, férhandlades — och forkastades - under arens lopp. Det kan synas mérkligt
— och otillfredsstillande - att sa omfattande hyresafférer kunnat drivas under

sd manga 4r utan att nigondera parten kunde vara séker pa vad hyresforhéllan-
det egentligen innebar ekonomiskt sétt, hur detta skulle kunna budgeteras med

négon grad av trovdrdighet osv.

Nagon egentlig kostnadsmedvetenhet skapades heller inte, vare sig hos hyres-
vérd eller hyresgist. Det affirsméssiga incitamentet for bolagen hade elimine-
rats - kunde nagot forbilligas i driften, kunde intékterna foér kommersiella ut-
hyrningarna forbittras sa tillf61l den ekonomiska forstirkningen staden, inte
bolagen, som en foljd av reskostnadsprincipen. Staden 4 sin sida hade begrén-
sade moéjligheter att se kostnadskonsekvenserna av sitt agerande i de olika ser-
vicehusen.

Forst i december 1998 kom ett avtal till stand, ett ramavtal, som slog fast helt
nya principer for hur hyresforhéllandet skulle regleras. P& grundval av detta
ramavtal har hirefter korrekta hyresavtal kunnat tecknas betréffande vart och
ett av servicehusen. Med detta ramavtal 6vergavs restkostnadsprincipen och
ett mer “normalt” avtalsforhallande kunde etableras. Darmed eliminerades den

tidskridvande administration som tidigare erfordrats.

Ramavtalet innebir i korthet foljande:

-

e Staden ir inte ldngre skyldig att 16sa restskulden i den héndelse ett ser-
vicehus laggs ned — det affdrsmaéssiga ansvaret for servicehusen har
overforts pa bolagen.

e For bostadsutrymmena i servicehusen utgar bruksvérdeshyra. For de s
k bostadskomplementen, dvs Gvriga utrymmen i servicehusen som €j &r
bostader (eller uthyrs pa separata kontrakt som sjukhemsavdelningar,
kommersiella lokaler m m), utgdr som hyra den genomsnittliga kva-
dratmeterhyran i bostdderna i respektive servicehus. Hyresreglering for
bostadskomplementen sker efter samman principer som giller for bo-

stadshyrorna.

Detta ramavtal har sedermera foljts upp med ett tilldgg, ar 2001, som reglerar
hur ombyggnader i servicehusen, initierade av staden, ska finansieras. Ett
overgripande syfte i detta tilligg 4r att stimulera stadsdelsforvaltningarna till
ett mer effektivt utnyttjande av de ofta gener6st tilltagna bostadskomplemen-
ten i servicehusen — dessa komplement uppgar som regel till ca 50 % av den

totala ytan.

Erfarenheterna av nu gillande avtal 4r i huvudsak goda. Det finns klart belagt
hur hyran beriknas, vem som ansvarar for vad i servicehusen och hur om-
byggnader ska finansieras. Dock har ambitionen att 4stadkomma ett mer ratio-
nellt utnyttjande av lokalytorna hittills inte givit mer &n marginella resultat.
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Adelreformen

Stadsdelsforvaltningarna redovisar ett 6kande antal tomma ldgenheter i servi-
cehusen. Till bolaget vénder sig dterkommande dldre ménniskor som gérna
vill flytta in i servicehus. Dessa hénvisas till stadsdelsférvaltningarna och far
ddr oftast besked om att de inte kan beredas plats. Nagon valfrihet i boendet
for de dldre existerar inte — den &r bara en chimér. Detta kan synas motségelse-
fullt, men det finns forklaringar.

Nir den sk Adelreformen genomfordes i Stockholm 1992, d4 bl sjukhemmen
overfordes fran landstinget till kommunen, etablerades den princip som idag
giller for kostnadsfordelning for sjukvard mellan kommun och landsting i fra-
ga om hemsjukvard. Kortfattat innebér den att landstinget svarar for hemsjuk-
véarden sé ldnge en person bor kvar i sitt eget hem — om vederbdrande ddremot
flyttas till ett servicehus hamnar kostnaderna for hemsjukvérden, upp t o m
sjukskdoterskeniva, i stéllet pA kommunen. Hemtjénsten d&r kommunens ansvar
savil i eget boende som i servicehus. '

Det 4r mot den bakgrunden man ska se stadsdelsférvaltningarnas motvilja mot
att lata dldre ménniskor flytta in i servicehus, trots att de sjdlva vill det, trots
att de dr gamla, lever isolerat och har behov av hemtjénst kanske flera génger
om dagen.

Frén ett 6vergripande rationellt synsitt borde det totalt sett vara mest ekono-
miskt att 1ata s& manga &dldre som mdjligt som ar i behov av hemtjénst flytta
till servicehusen. Hemtjénstpersonalens insatser skulle kunna goras mycket
mer effektiva, sannolikt ocksa personalbesparingar mdjliga, nir s ménga
hemtjénstbehdvande som mojligt samlades pa sa fa stillen som m&jligt.
Transportstrickor och tider skulle minimeras, behovet av bilar for transporter

skulle i stor utstrdckning kunna elimineras.

P4 analogt sétt skulle naturligtvis kostnaderna for hemsjukvérden kunna mins-
kas.

Men allt har blivit en friga om vem som betalar — inte om vad som &r bést for
de #ldre, inte vad som 4r samhéllsekonomiskt mest fordelaktigt.

Man skulle kunna tycka att fragor av detta slag enkelt skulle kunna l8sas pa
administrativ vig.

Utan att pasta att detta 4r en sanning som géller alla dldre vAgar man 4ndé sidga
att en ordning, ddr s ménga som majligt av de dldre om behov av viss om-
vardnad kunde samlas i servicehusen skulle bryta den isolering och den ridsla
for ensamhet och dod som s& ménga dldre kinner.

Samtidigt skulle de som flyttar in i servicehus slippa 4ta de matportioner som
distribueras i plastforpackningar, for eventuell uppvarmning hos de dldre. Den
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mathéllningen, om 4n néringsfysiologiskt korrekt, torde mycket fa verklige
Onska sig. :

Det kan inte hjélpas att kvarboendet som huvudprincip — valfriheten i boendet
existerar som sagt inte — upplevs som cyniskt, outtalat motiverat som det 4r
med kostnadsbesparingar inom kommunen. Detta synsétt utesluter inte att
kvarboendet kan var ett forstahandsval for den dldre — men det &r ldngtifran

sakert att det alltid ar det.

Att valfriheten inte existerar kan synas mérkligt mot bakgrund av att kommun-
fullmiktige i december 2000 uttalat:

De dldre ska kunna vélja mellan olika alternativ inom hemtjénst
och dldreboende, for att kunna finna det alternativ som bést svara

mot de egna behoven.
Samtidigt begrinsades denna valfrihet genom négra uttalanden, ndmligen:

Normalt ska insatser i det egna hemmet prévas innan servicehus-
boende beviljas.

Och:

Beslut om servicehusboende giller ....."dem som pé grund av den
nuvarande bostadens tillgdnglighet hotas av social isolering med
pafdljande sjukdomstillstdnd (understruket hir) ....

Enbart social isolering 4r salunda inte tillfyllest for att fa bostad i servicehus —
forst nér den sociala isoleringen leder till ett sjukdomstillstand 4r detta mojligt.
Sjélvklart leder dess formuleringar ocksa till en skiftande praxis hos olika bi-

stindshandlaggare.

Befolkningsprognosen
Enligt den senaste befolkningsprognosen fran USK kommer antalet &ldre i

staden fram till ar 2030 att fordndras pa foljande sétt.

e Andelen yngre pensiondrer, 65-79 4r, kommer att ligga ndgorlunda
konstant fram till ar 2008 for att dérefter 6ka i snabb takt.

e Kategorin 80+ forvintas minska relativt kraftigt, med i storleksord-
ningen 20 procent, fram till borjan av 2020-talet. Dérefter berdknas an-

talet dldre pensionédrer oka hastigt.

Enligt USK:s prognoser kan behovet av insatser inom &ldreomsorgen férvén-
tas minska inom alla omsorgsformer fram till omkring &r 2020, varefter tren-
den vinder. Ar 2030 beddms behovet vara ungefar detsamma som idag.
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Négra invindningar kan inte goras mot dessa prognoser — annat 4n att en for-
utséttning &r att troskeln for att komma i dtnjutande av den kommunala ildre-
omsorgen i Stockholm ligger kvar pd samma niva som idag. Skulle den tros-

keln hojas eller sénkas fordndras behovet av dldreomsorg i servicehusen.

Pensionirsradet

Som framgétt inledningsvis har detta drende, innan beslut tagits om remiss av
detsamma, behandlats av kommunstyrelsens pensionérsrad. Dér har grundtan-
karna i tjansteutlatandet i princip godtagits, men pensionérsradet gér harutdver
négra uttalanden, vérda att notera.

e Forslaget har enligt var mening en alltfor kortsiktig inriktning. Behoven
av boende for de stérre dldrekullarna i framtiden méaste ocksa beaktas

och 18sningar planeras i god tid.

e Vi forutser att besluts- och genomforandeprocessen blir ganska lang. Vi
har idag ett okat antal tomma ldgenheter i servicehusen. Detta kan inte
vara ekonomiskt férsvarbart. Darfor bor bistdndsbesluten mjukas upp
och extra hinsyn tas till bl a den kategori som idag bor ensamma i hus
utan hiss. Dirmed skulle man fa en béttre anpassning till marknadsbe-
hoven samtidigt som en béttre ekonomi skulle erhallas till gagn for hela

dldrevarden.

Dessa synpunkter &r viarda beaktande och aterkommer pa andra héll i detta
styrelsedrende.

Stadsdelsnimnderna och dldreomsorgsplanerna

I remissmaterialet ingdr som inledningsvis ndmnts ett omfattande material, bl
a stadsdelsnimndernas stillningstaganden till de dldreomsorgsplaner som
stadsdelsforvaltningarna, gruppvis, utarbetat efter direktiv fran stadslednings-
kontoret. De konkreta dldreomsorgsplanerna foranleder hér ingen kommentar
— de 4r utarbetade pa en detaljeringsnivé som 4r av mindre intresse for det hér
mer principiellt héallna drendet.

Stadsdelnimnderna har samtliga godkint sina forvaltningars planer, sddana de
redovisats i tjansteutlatanden. Att mérka 4r dock att i ndgra fall fsrekommer
sirskilda uttalanden i samband med nimndbesluten, uttalanden som under-
stryker huvudlinje i detta yttrande: Det 4r rent ekonomiska 6vervigande som
ligger bakom férslagen om avveckling av servicehus, inte ndgon sérskild om-
tanke om de #ldre och deras behov av ett &ndamaélsenligt och efterfrdgat boen-

de.
Hir kan foljande citeras:

Maria - Gamla Stans stadsdelsndmnd, sérskilt uttalande av s + v + mp:
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Genom egna kontakter och av diskussioner forda i lokala pensio-

nérsrdd finns anledning tro att efterfrdgan pa servicehusboende #r
stérre dn de behov som tillgodoses. Stadens nu gillande riktlinjer
for beviljande av sérskilt boende i servicehus #r ytterst restriktiva.

Servicehusens framtid kommer att diskuteras efter avslutad utred-
ning. Vi vill dock redan nu markera att denna diskussion maste
féras utifran en vidare definition av servicehusfunktionen, 4n den
i dag gillande. Schablonmdssigt uttryckt byggdes servicehusen
under 1970-80-talet till vad som idag vanligen benimnes ”senior-
boende”. Numera beviljas endast plats for sirskilt boende med
omfattande omsorgsbehov.

Innan kommande diskussioner avslutats far nimnden inte avhinda
sig bostader ldmpade for dldre.

Katarina — Sofia stadsdelndmnd, sdrskilt uttalande av s + v:

I redovisningen &ver tillgédngen pé serviceldgenheter kan vi glid-
jande konstatera att vi gott och vil ticker de dldres behov. Det
ségs ddremot inte ndgot om hur behoven miits, vilka krav som
stélls pa de dldre for att de ska vara berittigade till ett boende i

serviceldgenhet.

-

Bistdndsbedomningen har de senaste &ren blivit allt hardare. De
dldre ska vara i mycket stort behov av sirskilt boende for att ha
ndgon mojlighet att fa flytta till ett servicehus.

Vi har for avsikt att dterkomma till diskussionerna om reglerna
for bistindsbeddmningen, behov av och tillgadng pa boenden i ser-
viceldgenheter i samband med verksamhetsplaneringen.

Enskede — Arsta stadsdelsndmnd, s#rskilt uttalande av s + v:

Vi anser att planen innehéller flera osikerhetsfaktorer. Féreslagna
nedskédrningar av antalet dldreboendeplatser kan innebéra en risk
for att kommande behov inte kan tillfredsstillas.

Behovet av vardplatser beridknas vara i stort oforéndrat till 2006.
Prognosen fram till 2015 méste anses vara mycket oséker. I pla-
nen gors antaganden om forbéttrad hélsa hos &ldre i framtiden och
att 40-talister inte vill bo i kategoriboende. I rapporten hénvisas
samtidigt till kommande férmodade privata dldreboendeformer.

Kommunalt drivna servicehem for dldre kommer att behovas i

framtiden. Aldreboendeplanens foreslagna atgérder/malinriktade
utredningar inger farh&gor for att stadsdelen kan komma att sakna
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resurser for att ta hand om de &ldre pa ett ansvarsfullt och vardigt
sétt 1 framtiden.

En reflektion i anslutning till detta sista uttalande — om man inte tror att 40-
talister vill bo i kategoriboende, varfor tror man da att de skulle vilja bo i ser-
vicehus om det dér handlar om seniorboende?

Inventering av servicehusen

Stadsledningskontoret uppdrog i hostas 4t socialtjénstforvaltningens Lokal-
och ombyggnadskonsulter (LoBen) att inventera servicehusens tekniska stan-
dard, frimst med avseende pé hygienutrymmena och de mdjligheter som finns
att anpassa storre delar av servicehusen till rationell heldygnsomsorg. En
mindre del av inventeringsrapporten aterfinns som bilaga till det remitterade
drendet. Inventeringen redovisades i bérjan av aret (och har anmalts och
kommenterats till bolagets styrelse 2003-02-17).

Har ska bara sammanfattningsvis anf6ras nagra synpunkter:

Négot utdver det uppdrag som givits har LoBen tagit sig for att foresla att vis-
sa av servicehusen skulle anvéindas for bl a seniorboende. Frigan om vad ser-
vicehusen ska anvéndas till torde limpligen hénforas till organ med annan
kompetens vad géller bostadsmarknaden 4n vad LoBen besitter.

LoBen pldderar for att samtliga hygienrum ska ha sddana dimensioner att de
boende, dven om de forflyttas med duschvagn, ska ha mojlighet att duscha.
Den standarden foreslas ocksé for de servicehus som tinks konverteras till
seniorboende, med motiveringen att alla blir dldre och kan komma i den situa-
tionen att de behdver duschvagn (alltsd inte bara rullstol). Nagon sérskild
fallenhet for ekonomiska resonemang tycks inte vidlada LoBen — en ombygg-
nad av samtliga hygienrum i samtliga servicehus skulle kosta oerhérda pengar,
samtidigt som ytterst fa verkligen behdver hygienrum av sddana dimensioner.
Konsekvensen skulle vidare kriva att inga personer i aldern 55+ skulle anvisas
lagenheter i staden som inte har hygienrum av denna standard.

Av bostadssokande i gemen i den &ldern torde detta uppfattas som ohemult.

En sak é&r att vid eventuell nyproduktion av bostidder for de allra dldsta tillgo-
dose krav av detta slag. Sddan befolkningsprognosen ser ut enligt ovan torde
ndgon nyproduktion att tala om dock inte vara i sikte. Behovet av dessa extra-
ordindra hygienrum, i servicehus (ej heldygnsomsorg) likavil som vid kvarbo-
ende, torde bést 16sas genom bostadsanpassning frén fall till fall.

Det kan vidare konstateras att LoBens bedémningar av vilka servicehus som
lampar sig for den dér bedrivna verksamheten langt ifrén alltid 6verensstdm-
mer med brukarnas, stadsdelsforvaltningarnas, bedémningar.
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Utredningens omfattning
[ ett antal av de servicehus bolaget innehar aterfinns sjukhemsavdelningar (sju

av de nio sjukhemsavdelningar som finns i servicehus finns i de servicehus
som bolaget dger.) Harutdver finns sérskilda sjukhem, fn 4gda av gatu- och
fastighetsndmnden. Samtidigt som en stindig ombyggnad av serviceldgenheter
till gruppboenden pagar i servicehusen sker ocksa i sjukhemmen en motsva-
rande ombyggnad av lokalerna till gruppboenden. De tvé kategorierna, sjuk-
hem och servicehus, ndrmar sig sélunda varandra till sitt inneh4ll. En tinkbar
framskrivning av den ombyggnadsverksamhet som pagar innebér att sjukhem
och servicehus s& smaningom kommer att ha samma innehall, samma facilite-

ter.

Det dr dérfor forvanande att i detta sammanhang endast servicehusen behand-
las. I det remitterade tjansteutlatandet, daterat 2003-05-26, framgér att ocksa

sjukhemmen ska inventeras, pa det sétt som skett med servicehusen. I drendet
sdgs att “inventeringen ska genomftras under varen 2003”. For savitt den an-
givna tidpunkten inte &r en felskrivning borde alltsé ett material ocksa avseen-
de sjukhemmen kunnat vara tillgédngligt och behandlas i detta drende, varige-

nom en totalbild av tillgng och efterfrdgan pé heldygnsomsorg skulle ha kun-
nat skapas och onddig och sannolikt kostsam suboptimering kunnat undvikas.

Servicehusens framtida anvindning
I den inventering av servicehusen fran tekniska utgangspunkter som LoBen

genomfort forslogs allts att vissa servicehus skulle omdisponeras till
“seniorboende med hyresrétt™ (utan ndrmare definition av detta begrepp).

Stadsdelsforvaltningar och —né@mnder foreslar likaledes omdispositioner till
seniorboende, liksom dven gors i det remitterade drendet. Hér foreslas t o m att
kommunstyrelsen ska besluta om inrdttande av seniorboende i servicehus och
besluta i vilka servicehus detta ska komma i friga. Samtidigt féreslés ett kon-
kret uppdrag till stadsdelsndmnderna att dterkomma fore rets slut med forslag
om vilka servicehus som ska omvandlas till seniorboende med hyresrétt.

Idag ir det alltsd ingen som vet vad som ingér i de forslag som likvil ldggs.

Forslagen om att omvandla servicehus till seniorboende bér behandlas fran
minst tvd utgéngspunkter.

Forst handlar det om en definitionsfrdga — vad &r egentligen seniorboende?
Mer 4n en som i detta sammanhang aktualiserat seniorboende i avvecklade
servicehus borde nog ha dgnat en négot stérre omsorg 4t frigan om vad seni-
orboende egentligen dr. Forst i det remitterade tjénsteutlatandet dgnas frdgan
en tanke — det konstateras dér att uppdrag bor ges att tillsammans med de
kommunala bostadsbolagen ta fram en definition av vad staden avser med se-

niorboende med hyresritt.
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Den pé bostadsmarknaden géngse definitionen torde avse alderskategorin 55+.
Det forefaller inte troligt att sdrkilt manga i den aldern skulle vara intresserade
av de ldgenheter som stér till buds i servicehusen. Dessa 4r som regel relativt
sma — enrummare eller smé tvirummare. Mer rimligt forefaller det att vara
personer i ldern 75+ eller 80+ som skulle efterfraga den typen av ldgenheter.
Sannolikheten for att det i den alderskategorin forekommer personer med ett
visst omvardnadsbehov 4r relativt stor.

Hir kan erinras om att i vart fall tvd motioner pé senare tid tagit upp frigan om
behovet av seniorboende, dels Lars Furehed (s) om seniorboende i hyresritt —
55+bostédder (nr 13/2000), dels Ann Mari Engel (v) om de kommunala bola-
gens mojligheter att bygga hus for gemenskapsboende for dldre (nr 2/2001).

Fureheds motion talar i forsta hand om behovet av seniorboende med hyres-
ritt, som alternativ till de seniorbostdder med bostadsritt som producerats pa

. senare tid. Detta problem torde i forsta hand kunna 16sas genom de anvis-
ningsregler som styr Bostad Stockholms verksamhet.

I Engels motion foresprakas ett boende med mer gemenskap 4n i konventio-
nellt boende, med tillgang till restaurang/matsal och gemensamhetslokaler och
med den trygghet som bemanning fran dldreomsorgen innebdr. Det kdnns pa
ndgot sétt som att sla in 6ppna dorrar att bygga upp sarskilt boende av det sla-
get, ndr servicehusen redan finns. Egentligen beskriver motioniren exakt de
nuvarande servicehusen, med undantag av gruppboenden och sjukhemsavdel-

ningar.

Stadsledningskontoret beslot under 2002 att utreda forutsittningarna for att
tillskapa seniorboenden med hyresrétt i staden. En arbetsgrupp tillsattes under
hdsten, med representanter fran FB Servicehus och Svenska Bostéder, Bostad
Stockholm och stadsledningskontoret. Efter ett par inledande sammantriden
under vintern har ndgon ytterligare kallelse inte synts till — ansvarig handlig-
gare har ldmnat stadsledningskontoret, vilket kan var én forklaring.

Oaktat vilken definition man si smaningom finner for begreppet seniorboende
kan @nd4 konstateras att andra kategorier &n just seniorer skulle kunna vara vl
sd intressanta som malgrupper for tomstillda servicehus. I férsta hand kan
man tinka sig studentbostédder, men ocksa andra méjligheter star till buds —
ungdomsbostéder, hotellhem, personalbostéder, for t ex polisen men varfor
inte for anstéllda inom skola, vard och omsorg i Stockholm , dir just bostads-

situationen markant forsvarar rekryteringsmdjligheterna.

Den andra infallsvinkeln pa fragan om seniorboende handlar om var besluten
ska tas. Det kan konstateras att det affirsméssiga ansvaret for servicehusen
overforts pa dgarbolagen i och med det ramavtal som triffades 1998 och som
ovan relaterats. Strikt formellt maste dérfor besluten om vad eventuellt av-
vecklade servicehus ska anvidndas till for att komma till stérsta nytta pa bo-
stadsmarknaden, utan att samtidigt underskrida de avkastningskrav som &ldggs
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4

bolagen, fattas av dgarbolagen. Hade den gamlatestkostnadsprincipen fortsatt
att gélla hade inga invéndningar funnits mot resonemanget men under nu gil-
lande avtalsvillkor kan det inte vara rimligt. Men i dagens situation ter det sig
inte rimligt att, som ségs i tjénsteutldtandet, ge kommunstyrelsen och stads-
delndmnderna i uppdrag att forbereda en omvandling av en del av stadens ser-
vicehus till seniorboende med hyresritt.

Var kommer fastighetsdgaren och dennes sakkunskap in? Och var kommer det
affédrsméssiga ansvaret att ligga? Hur stimmer detta 6verens med det ramavtal

som géller?

Genomforandegrupper m m

Sedan 2001 géller en ordning som innebdr att initiativ till ny- eller ombygg-
nadsprojekt vad giller dldreboenden ska granskas av "Genomfbrandegruppen
for utbyggnad av dldreboenden”. Det 4r en tjinstemannagrupp med
representanter fran stadsledningskontoret (chefen for
dldreomsorgsberedningens kansli dr ordf6rande), stadsférvaltningarna och
gatu- och fastighetskontoret. I projekt dir stadsdelndmnden och
genomforandegruppen inte kan bli 6verens prévas projekten i en
”Samordningsgrupp” med en bitrddande stadsdirektor som ordforande. Dir
ingér ocksé chefen for dldreomsorgsberedningens kansli, socialtjdnstdirektor,
gatu- och fastighetsdirektdr samt en stadsdelsdirektor. :

Det &r med viss forvaning vi frén bolagets sida sedan ndgra ar noterat fore-
komsten av dessa grupper. For savitt det inte giller ombyggnader i befintliga
sjukhem, dir gatu- och fastighetsndmnden &r fastighetségare, forstar vi inte
riktigt vilken roll gatu- och fastighetskontorets representanter kan ha i friga
om ombyggnader i servicehus. Agare till 46 av stadens 47 servicehus 4r kom-
munala bolag — dessa tillméts inte ndgon roll i sammanhanget.

Vi har atskilliga ganger, resultatlost, patalat att vi &r beredda att fylla en roll i
detta sammanhang, vilket vore ett sétt for de berérda grupperna att tillforsikra
sig ocksé fastighetsdgarens perspektiv pa ombyggnader. Det ska inte ute
slutas att en sddan medverkan skulle innebéra en béttre sakkunskap i behand-
lingen av hithérande drenden, en annan rationalitet i beslutsfattandet.

Om, som i annat sammanhang foreslagits, sjukhemmen och ¢vriga kommuna-
la bolags servicehus 6verfors till FB Servicehus AB, ter det sig ofrdnkomligt
att gatu- och fastighetskontorets representanter i grupperna ersétts med repre-
sentanter for FB Servicehus. Men 4ven om sd inte sker finns klara skl for att
ocksd kommunala fastighetsdgare involveras i beslutsprocessen.

Eventuella forslag till avvecklingar av servicehus far forutséttas hanteras i en
eller bada av dessa grupper. Som ord pa vigen for de beslut som ska fattas bor

hér framhallas foljande:

e Vimotsitter oss inte avveckling av servicehus och konvertering av des-
sa for andra boendekategorier. Men sakkunskapen om vad servicehusen
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bést ldmpar sig for finns i férsta hand hos fastighetségaren. Det kan inte
vara riktigt att beslut med vittgende ekonomiska konsekvenser fattas
av andra 4n dem som bér det ekonomiska ansvaret.

e Om avveckling 4r aktuell méste detta gilla hela servicehus eller i vart
fall hela, avskiljbara huskroppar.

e En stadsdelsforvaltning kan inte 16sas fran sitt hyreskontrakt med mind-
re dn att restskulden for icke amorterade delar av ombyggnadskostnader
16ses.

e Det borde vara en forstahandsuppgift for dldreomsorgsberedningens
kansli att, tillsammans med berdrda kommunala bolag, utarbeta en han-
teringsordning f6r eventuellt aktuella avvecklingsdrenden.

De aktuella grupperna synes ha tillstyrkt uppbyggnaden av ett antal nya ildre-
boenden — utan att i forsta hand beakta den resurs staden redan har i de befint-

liga servicehusen och deras nu aktuella 6verkapacitet pa l4genheter.

Detta har exempelvis skett inom stadsdelen Katarina-Sofia.

Sammanfattning — och en alternativ handlingslinje

De flesta servicehusen i staden tillkom runt 1980 och &r da ténkta for friska
pensionérer som ville ha ett bekvdamt och dndamalsenligt boende. Inom servi-
cehusen, dom da bendmnde “’bostadshotell for pensionérer”, skulle finnas till-
géng till dldreomsorgs- och sjukvardspersonal. Servicehusens faciliteter var
tinkta som resurser inte bara for de boende i huset utan husen skulle ocksa
utgora centra for kringboende dldre personer.

46 av stadens 47 servicehus &gs av de kommunala bolagen, som fick i uppdrag
att bygga dessa nidr kommunen inte sjdlv kunde finansiera byggandet. Ett ram-
avtal frdn 1998 reglerar numera forhédllandet mellan stadsdelsforvaltningarmna
och resp bolag. Det affirsméssiga ansvaret (= den affarsméssiga risken) gver-
fordes i och med detta ramavtal pa bolagen.

Nu foreslas att ett antal servicehus ska omvandlas till seniorboende med hyres-
ritt. Begreppet “seniorboende” &r ej definierat — detta forutsitts ske senare.
Bakom forslaget ligger ett 6kat antal tomma légenheter i servicehusen, en kon-
sekvens av en med tiden allt hirdare bistindsbeddmning och ett hyllande av
kvarboendet som en forstahandsprinicip i &ldreomsorgen. Endast personer
med mycket stort omsorgsbehov bereds plats.

Forklaringen kan vara att med inflyttningen i servicehus vertar staden sjuk-
vérdsansvaret — upp till sjukskoterskeniva — f6r de boende. Vid kvarboende

aligger detta ansvar landstinget.
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Pensionérsrddet har vid behandlingen av det remitterade forslaget varnat for
kortsiktighet och anser att bistindsbedémningen bér mjukas upp. I nagra
stadsdelsndmnder har, vid behandlingen av dldreomsorgsplaner, liknande kri-
tik mot den restriktivitet som préglar bistindsbedémningen framkommit i sér-
skilda uttalanden. .

Den tekniska inventering som LoBen genomfort finns det invindningar emot,
béde fran brukarna och fran fastighetsigarhall. Alltfor harda krav stills pa hy-
gienutrymmena for att tankarna ska vara realistiska och ekonomiskt genom-
forbara.

En brist i det nu remitterade drendet 4r att sjukhemmen, nu dgda av gatu- och
fastighetsndmnden, inte tagits med i sammanhanget, trots att dessa ocksa utgor
en resurs i dldreomsorgen och en betydande kapitalmassa i kommunens ba-
lansrikning, liksom en betydande kostnadspost i budgeten. Att sammanviga
denna bostadsresurs med servicehusen borde ha varit naturligt.

For genomférandeprocessen i samband med ombyggnader och eventuella kon-
verteringar av servicehus finns sedan flera ar ett par tjanstemannagrupper. 1
dessa &r bostadsbolagen inte representerade. Gatu- och fastighetskontoret
forefaller vara den instans i dessa grupper som nérmast skulle kunna belysa
frigor med ndgon form av sakkunskap nir det géller fastighetsdgande, fastig-
hetsekonomi och bostadsmarknad. Detta &r inte tillfredsstillande och har, re-
sultatlost, tidigare papekats fran bolagets sida. i

Det bor starkt understrykas att en hanteringsordning for eventuell avveckling
av servicehus snarast maste tas fram, med beaktande av nigra punkter som
framhallits ovan. Vikigt i sammanhanget &r inte minst att stdllningstagande till
den framtida anvidndningen av vissa servicehus maste ligga hos fastighetsiga-
ren — dér finns s&vil den ekonomiska risken som sakkunskapen vad géller bo-

stadsmarknaden.

Bl a mot bakgrund av vad ovan anforts kan en alternativ handlingslinje skon-
jas, av i princip foljande innebord.

Att samla ett stort antal servicehus till en specialiserad enhet har visat sig ge
mycket goda resultat, ekonomiskt sdvil som relationsméssigt och frén effekti-
vitetssynpunkt. Det visar de hittillsvarande erfarenheterna fran bolagets dnnu
relativt korta historia. Detta tycks nu vara uppenbart pa flera héll, eftersom i
budgeten foreslagits att gatu- och fastighetsnimndens sjukhem och dvriga bo-
lags servicehus ska 6verforas till FB Servicehus AB.

Den framgéangsrika specialiseringen kan d4 kombineras med stordriftsfordelar.

Bolagets hittills mycket goda avkastning skulle kunna forbittras ytterligare.
En forutséttning 4r dock att bolagets relativt sparsamma personalbemanning
kan vidmakthallas ocksa fortsdttningsvis. Att doma av uppgifterna i Kommu-
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nalkalendern tycks sjukhemmen hos gatu- och fastighetsnimnden forvaltas
med en markant stdrre personalstyrka &n den som finns hos FB Servicehus.
Ska all denna personal overforas till FB Servicehus inger detta betidnkligheter
for ekonomin. Hur manga personer som kan vara aktuella att §verfora fran
Stockholmshem och Svenska Bostéider 4r oként. Den filosofi som préglat per-
sonaldimensioneringen hittills maste f& genomslag ocksa i utvecklingen av det
utvidgade bolaget - som dessutom bér byta namn for att inte onédigtvis for-
knippas med bara en del av verksamheten.

Man méste vara klar 6ver att det ekonomiska resultatet i bolaget i stor ut-
strdckning byggs upp med hyrorna for komplementytorna i servicehusen.
Samlas alla omsorgsbyggnader i ett bolag — arbete hdrmed péagéar, med sikte pa
en sadan omstrukturering till arsskiftet - ger forutséttningar till omférhandling
av ramavtalet, vilket skulle kunna sianka stadens kostnader. F n kommer endast
ca hilften av bolagets hyresintékter fran bostdderna.

Men inte minst viktigt 4r att man ser pd mdjligheterna att omforhandla kost-
nadsansvaret for hemsjukvarden. Rétt genomfort och med anvindande av ser-
vicehusen som en resurs for dldreboende i den utstriickning som tinkts fran
borjan skulle kunna medféra kostnadsbesparingar, inte bara totalt sett utan
ocksa for var och en av de bada parterna, staden och landstinget.

Den ende forloraren enligt denna handlingslinje blir FB Servicehus — men den
nu mycket goda avkastningen kan i alla fall inte férsvaras i ldngden.

Med ett agerande efter denna alternativa handlingslinje kan man tillgodose
behovet av seniorbostdder f6r dem som mest behdver det — samtidigt som ater-
stoden av livet kan framlevas i samma hus, med tillgang till medicinskt kun-
nande, men inte minst viktigt till en social samvaro. ett sétt att bryta isolering
och eliminera behov av omflyttningar p g a rorelsehinder i det 6vriga bostads-
bestandet. Bostédder skulle frigoras pa den allménna bostadsmarknaden samti-
digt som de som behdver skulle tillférsékras ett &ndamaélsenligt dldreboende,
utan den risk for mental misir som isoleringen vid kvarboende kan medfora.

Stockholm 2003-08-29

Ere Lidfeldt
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