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Uppségning av lokaler pé& Vaderkvarnens
vard- och omsorgsboende

Férvaltningens férslag till beslut

1. Stadsdelsndgmnden godkénner stadsdelsforvaltningens forslag att sdga upp
hyresavtalen med Micasa Fastigheter i Stockholm AB for delar av
servicehuset, ett gruppboende, korttidsboendet och vissa allmédnna
lokalytor pd Vaderkvarnens vard- och omsorgsboende om
kommunstyrelsens ekonomiutskott godkdnner uppségningen.

2. Stadsdelsndmnden ansoker hos kommunstyrelsen om att fa sdga upp
lokaler pa Vdderkvarnens vard- och omsorgsboende 1 enlighet med
redovisning i drendet.

Christina Rapp Lundahl Annette Luengo
stadsdelsdirektor avdelningschef
Sammanfattning

Efterfragan pa servicehusldgenheter pa Norrmalm har minskat de senaste aren.
Befolkningsprognoserna visar att antalet personer 6ver 80 &r kommer att minska
de nidrmaste aren och behovet av dldreomsorg 1 sdrskilda boenden forvintas
minska fram till 2021. Stadsdelsforvaltningen foreslar dérfor att hyresavtalen sdgs
upp med Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB for delar av servicehuset, ett
gruppboende, korttidsboendet och vissa allménna lokalytor pd Vaderkvarnens
vard- och omsorgsboende.

Fastigheten och de berdrda ldgenheterna kommer dven fortséttningsvis att
anvéndas till boende for dldre, enligt samtal med ledningen for Micasa.
Fastigheten dir Vdderkvarnen ligger &r i relativt gott skick och har ett centralt
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lage. Det dr viktigt att fastigheten anvénds flexibelt for att kunna méta behoven av
olika boendeformer for dldre dver tid.

Bakgrund

Viderkvarnens vard- och omsorgsboende drivs 1 kommunal regi och omfattar 99
lagenheter 1 gruppboenden med inriktning demens, somatik och dldrepsykiatri. I
verksamheten ingar ocksa ett servicehus med 72 lagenheter och 9 korttidsplatser.

Verksamheten pa Véderkvarnen har kontinuerligt anpassats till det aktuella
behovet av dldreomsorg pa Norrmalm. Tendensen de senaste dren har varit att
behovet av gruppboenden har 6kat, framfor allt med inriktning demens, medan
behovet av servicehusldgenheter har minskat i takt med att staden har kunnat
erbjuda andra boendeformer, t ex seniorbostidder och trygghetsboende. Under 2011
och 2012 byggdes dérfor 17 servicehusldgenheter om till tvd gruppboenden med
18 lagenheter (inklusive en parlidgenhet) med inriktning demens.

Den minskade efterfragan pa servicehusldgenheter pa Vaderkvarnen har fortsatt.
I slutet av 2011 var 16 lagenheter tomstéllda. Forvaltningen ville da &terldmna de
berdrda lagenheterna pa plan 6 och 7. Micasa godtog inte uppsdgningen da, men
dialogen med fastighetséigaren om att avyttra lokalyta pa Vaderkvarnen for att
anpassa verksamheterna till behovet av dldreomsorg har fortsatt under 2012.

Utvecklingen med minskad efterfragan pa servicehusldgenheter har fortsatt pa
samma sétt den senaste tiden och antalet ligenheter pd Vaderkvarnen bor anpassas
till efterfrdgan. Forvaltningen planerar dérfor att, forutom de 16 lagenheterna pa
plan 6 och 7, pa sikt dven aterlimna 34 servicehuslédgenheter pa plan 4 och 5 till
Micasa. Tomstéllningen av ldgenheterna kommer att ske successivt.

Behovet av vard- och omsorgsplatser har ocksd minskat det senaste aret. Ett av de
gruppboenden (9 ldgenheter med inriktning demens) som féardigstilldes 2012 star
fortfarande tomt pd grund av for liten efterfragan, d v s ingen inflyttning har skett.
Forvaltningen planerar darfor att d&ven aterldmna ett gruppboende med 9 ligen-
heter till Micasa.

Uppsdagning av lokaler p& Vaderkvarnens vard- och omsorgsboende
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Befolkningsprognosen visar att antalet 65 — 79 dringar kommer att 6ka de
nirmaste aren, vilket formodligen ocksa innebér att behovet av olika slags
seniorbostidder kommer att 6ka. Personer dver 80 dr prognostiseras daremot att
minska under samma tid och d& minskar ocksa behovet av vird- och
omsorgsboenden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av dldreomsorgsavdelningen i samarbete med administrativa
avdelningen. Stadsdelsndmndens pensionérsrad har informerats om drendet vid sitt
sammantridde den 28 januari 2013.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Kommunfullmiktige beslutade i budget 2013 att inriktningen pa den reviderade
dldreboendeplan, som dldrendmnden tagit fram, dr styrande for ndmndernas
dldreboendeplanering. Som underlag for &rets dldreboendeplanering har
dldreforvaltningen latit Sweco gora en bedomning av dldreomsorgsbehovet i
staden 2012-2021. Rapporten visar att behovet av sirskilda boenden minskar
under prognosperioden.

I budget 2013 beslutades ocksa att ’Servicehusen kvarstir som en av flera
boendeformer sa linge efterfragan finns. Micasa Fastigheter i Stockholm AB
uppdras bygga pa ett sddant sitt att bostdderna kan vara flexibla och fordndras
over tid.”
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Efterfragan pa servicehuslédgenheter pa Norrmalm minskar kontinuerligt. Det har
inte varit nagon ko till servicehuset pa Vaderkvarnen de senaste aren och det finns
inte heller nu ndgon person som stér i ko for att fa en ldgenhet dér. Det finns for
ndrvarande inte heller ndgon ko till Vaderkvarnens vard- och omsorgsboenden.

Faktorer som paverkar det minskande behovet ér att antalet dldre Gver 80 ar
minskar 1 innerstaden, att fler véljer att bo hemma med RUT eller hemtjénst-
insatser och att det finns ett stort utbud av olika boendeformer for dldre att vélja
mellan pa Norrmalm.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att sammanlagt 50 servicehuslagenheter pa plan 4,
5, 6 och 7 éterldmnas till Micasa Fastigheter i Stockholm AB att anvéindas till
annat boende for dldre. Drygt 20 lagenheter dr redan tomstéllda och resterande
lagenheter kommer under 2013 att successivt goras om till andra former av boende
for dldre. De personer som eventuellt blir berorda av lagenhetsbyte inom huset
kommer att erbjudas kostnadsfri hjalp med detta.

Forvaltningen foreslar ocksé att de nuvarande lokalerna for ett gruppboende och
korttidsverksamheten pa plan 2 aterlimnas. Verksamheten i det gruppboendet och
korttidsverksamheten forlaggs till de énnu ej belagda ldgenheterna i de nybyggda
gruppboendena. Stora delar av de allménna lokalytorna pa bottenvaningen
utnyttjas mycket lite, liksom vissa administrativa lokaler i fastigheten. Dessa
kommer dérfor att aterlimnas i samband med &vriga uppsiagningar.

Fastigheten och de berdrda lagenheterna kommer dven fortséttningsvis att
anviandas till boende for dldre, enligt samtal med ledningen for Micasa.
Fastigheten som inrymmer Védderkvarnen &r i relativt gott skick och har ett centralt
lage. Det dr viktigt att fastigheten anvinds flexibelt for att kunna mota behoven av
olika boendeformer for dldre over tid.

I ett valfrihetssystem dr mangfalden viktig och genom att sdga upp lokaler som
inte efterfragas fullt ut ges Micasa mgjlighet att forverkliga andra mer attraktiva
former av boende. De servicehusldgenheter som forvaltningen aterlamnar till
Micasa skulle med fordel kunna goras om till seniorbostdder. Norrmalm har goda
erfarenheter av samordnat boende for dldre i seniorbostider/trygghetsboende
kombinerat med vard- och omsorgsboende i samma fastighet.

Den som bor 1 ett seniorboende kan ta del av valfriheten och sjilv bestimma vem

som ska utfora eventuella hemtjinstinsatser. P4 Norrmalm finns manga privata
alternativ och en stor kommunal hemtjénst.
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Viéderkvarnen kommer efter omstruktureringen att ha kvar 90 vérd- och
omsorgslidgenheter, 9 korttidsplatser och 22 servicehusldgenheter, vilket
forvaltningen bedomer motsvarar behoven de ndrmaste aren.

Hyreskostnader for de ytor pa bottenvaningen som inte anvénds, de
servicehusldgenheter pé plan 6 och 7 som dr tomma samt dvriga ytor som frigors
motsvarar en hyreskostnad pa cirka 6,1 mnkr per éar.

Korttidsboendet byggdes om 2008 och vid ingangen av 2013 finns ett resterande
ombyggnadstilligg motsvarande 6,5 mnkr. Under 2013 kommer 506 tkr att betalas
av pa ombyggnadstilldgget. Nar lokalerna aterldmnas till Micasa kommer hela
eller delar av ombyggnadstilldgget att dterbetalas till Micasa. Storleken pé det
ombyggnadstilligg som aterbetalas beror pa i vilken grad nésta hyresgést kan
anvinda lokalerna i befintligt skick, varvid ombyggnadstilligget debiteras nista
hyresgést som en hyra.

Nar servicehusldgenheter star tomma uppstar tomgangskostnader i form av
utebliven hyra for lagenheten som hyresgasten betalar till forvaltningen. Det
uppstér ocksa tomgéngskostnad for den uteblivna intdkt som den bistandsfattande
stadsdelen betalar for bistdndsinsatsen servicehus. For 2013 &r priset 10 100 kr per
manad for insatsen servicehus. Avgiften ticker kostnader for hélso- och
sjukvardspersonal, ledning, reception, vaktmistare och gemensamhetslokaler
(t.ex. samlingssal och reception). Beroende pé storleken pa ligenheten uppstir en
total tomgéngskostnad pa cirka 16 000 kr for varje manad en servicehusldgenhet
ar tom.

Om uppsédgningen av lokaler beviljas kommer stadsdelsnimnden att i samband

med tertialrapport ansdka hos kommunstyrelsen om bidrag for kostnader for
tomgangshyror till tomstéllda ldgenheter under uppsidgningstiden.

Uppsdagning av lokaler p& Vaderkvarnens vard- och omsorgsboende



