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Avveckling av verksamheten och uppsagning av
hyresavtal, Skolortens servicehus, Skolorten 2

Forvaltningens forslag till beslut

1. Hasselby-Villingby stadsdelsnimnd beslutar att inféra
intagningsstopp till Skoldrtens servicehus.

2. Haésselby-Villingby stadsdelsndmnd beslutar att avveckla
verksamheten i1 Skolortens servicehus.

3. Hisselby-Villingby stadsdelsnimnd ger forvaltningen 1 uppdrag
att sdga upp hyresavtalet for Skolorten 2, Skolortens servicehus.

4. Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd ansker om att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott godkdnner
avvecklingen.

5. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Efterfragan av ldgenheter i servicehus har de senaste dren minskat
savil inom Hisselby-Villingby stadsdelsomrdde som i staden i
stort. Behovet ser ut att fortsitta att minska samtidigt som
efterfragan av bostdder i form av seniorbostider med tillhorande
traffpunkter/aktivitetslokaler, vard- och omsorgsboende samt
hemtjénst 6kar. Under flera ar har antalet personer som bor pa
Skolorten minskat. Under 2023 och de sex forsta ménaderna 2024
har antal personer som bor pd Skolortens servicehus minskat med
19 personer. I juli 2024 &r drygt 50 % av ldgenheterna uthyrda.

Forvaltningen for en téit dialog med Micasa géllande
renoveringsbehov av Skolorten alternativt att avveckla Skolorten.
Fastigheten har enligt fastighetsdgaren Micasa Fastigheter ett
omfattande behov av renovering, som inte bedoms vara
kostnadseffektivt att genomfora. Om en renovering av fastigheten
skulle genomforas behdver fastigheten tomstéllas och en forhyrning
som servicehus efter genomfort renoveringsprojekt kommer
innebdra betydligt hogre hyror bade for forvaltningen och de
boende.
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Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden fattar beslut om att
infora intagningsstopp samt att avveckla verksamheten i Skolortens
servicehus och att forvaltningen fér 1 uppdrag att sdga upp
hyresavtalet, Skoldrten 2, med fastighetsdgaren Micasa.

Bakgrund

Servicehus édr en boendeform dér den enskilde bor i en egen
lagenhet med trygghetslarm och har tillgang till viss gemensam
service, gemensamma lokaler, sjukskdterska, fysioterapeut och
arbetsterapeut. Servicehus ar en bistdndsbedomd insats och
hemtjdnst ges efter behovsprovning. Hemtjénstens insatser utfors av
servicehusets personal. Ansokan om servicehus bedoms utifran
kommunfullméktiges riktlinjer. Riktlinjerna anger att det ska finnas
behov gillande hemtjinst for sina omvardnadsbehov, 1 kombination
med, oro/otrygghet, alternativt, i kombination med hog alder (85
ar), eller oro/otrygghet som inte dimpas av andra insatser, ofrivillig
ensamhet och kénsla av social isolering.

Servicehus ar i1 regel inte lamplig for personer med en framskriden
demenssjukdom, aktivt pdgaende missbruk, hemlésa med eller utan
missbruk, eller personer med patagliga beteendemaissiga och
psykiska symptom. Anledningar till att personer far avslag pa
ansokan om servicehus beror pd att den enskilde inte uppfyller
kriterierna for ett bifallsbeslut. Det kan bero pd att det ror sig om en
boendefraga och inte ett omvardnadsbehov eller att den enskilde har
behov av vard- och omsorgsboende istéllet for servicehus.

Enligt den stadsdvergripande ildreboendeplanen “Aldreboendeplan
2025 med utblick mot 2050 dnr ALD 2024/121, fanns det 1
december 2023 tio servicehus med totalt 784 ldgenheter. Samtliga
servicehus dgs av Micasa Fastigheter och drivs 1 kommunal regi och
finns inom stadens fyra stadsdelsregioner. Servicehusen i staden ér
en gemensam resurs och personer som beviljats insatsen har
valfrihet att stélla sig i ko till tre olika servicehus. Personer har
mojlighet att tacka nej till erbjuden plats och kan dven vélja att st
kvar i ko, ibland i flera ar, innan de flyttar till ett servicehus. Antal
lediga lagenheter 1 staden under 2023 var 1 snitt 70 per ménad. Flest
lediga ldgenheter i servicehus under 2023, cirka 60 %, fanns i
Visterort. Totalt formedlades 159 ldgenheter pa servicehus i staden
2023.

De flesta stadsdelsforvaltningar som har servicehus beskriver en
minskad efterfrdgan. Till f6]jd av de senaste arens minskande
efterfrigan med tomma platser i servicehus har en del avvecklingar
eller omstruktureringar till seniorbostidder genom{orts.
Seniorbostédder dr lagenheter inom det ordinarie bostadsbestandet
avsedda for dldre 6ver en viss alder, inget bistandsbeslut behovs.
Seniorbostéder finns som hyresrétt, bostadsritt och kollektivboende.
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Det ér oftast lagenheter med god tillgénglighet i form av olika
anpassningar i bostaden samt gemensamhetslokaler dir det erbjuds
social samvaro, trivselrad, samt bdde ekonomiskt och praktiskt stod.
Stockholms stads kommunala bostadsbolag tillhandahaller
seniorbostdder som hyresritt for malgruppen 65 ar och éldre. I
Hisselby-Villingby stadsdelsomrade finns fem seniorboenden som
dgs av Micasa och Svenska bostéder. I anslutning till tva av dessa
finns aktivitetscenter i kommunal regi, Fastmansoffan och
Hésselgarden. Det finns dven seniorbostdder 1 privat regi.

Arendet

Fastigheten Skolorten 2 pa Riddersviksvigen/Sandviksvigen
byggdes 1974 som servicehus och dgs idag av Micasa Fastigheter.
Fastigheten bestér av nio huskroppar med tva till fyra vaningar.
Skoldrtens servicehus bestédr idag av 88 ldgenheter 1 fem byggnader.
Under flera ar har antalet personer som bor pa Skolorten minskat
successivt, perioden 2023-2024 har antalet personer som bor pa
Skoldrten minskat med 19 personer. I juli 2024 &r drygt 50 % av 88
lagenheter uthyrda. Av de personer i stadsdelen som fick
bifallsbeslut pa servicehus under 2023 valde 25 % Skolorten, ovriga
75 % valde andra servicehus i andra stadsdelar. Inom Visterort
finns forutom Skolortens servicehus dven Kista servicehus med 75
lagenheter, i december 2023 var 15 ldgenheter lediga 1 Kista
servicehus.

Micasa har, 1 samband med att stadsdelsforvaltningen sade upp
delar av Skoldrten 2017, undersokt om fastigheten istéllet kan
omvandlas till seniorbostdder. Micasa har bedomt att fastigheten
inte kan anvéndas till seniorbostdder eller vard- och omsorgsboende
pa grund av fastighetens utformning. Fastigheten bestar av ménga
morkerytor som inte dr lampad som bostad samt bedoms fastigheten
vara 1 behov av omfattande renovering, se bilaga 1. Infor ett
renoveringsprojekt behover fastigheten tomstéllas och samtliga
boende behover flytta. For malgruppen som bor pd Skolortens
servicehus kan den omfattande renoveringen orsaka stor oro,
otrygghet med buller och ménga olika hantverkare som vistas 1
lokalerna, varfor de inte kan bo kvar under en renovering.

Den totala hyran uppgér 2024 till 7,9 miljoner kronor (mnkr). En
forhyrning som servicehus efter genomfort projekt kommer
innebdra betydligt hogre hyror for stadsdelsforvaltningen och de
boende.

Uppsdgningstiden av hyreskontrakten av fastigheten dr 24 manader.
I fastigheten hyr nimnden dven ut en kiosk. Nagot restvérde pé
hyreskontrakten kommer inte finnas. Onormalt slitage beslutas
normalt sett vid slutbesiktning av fastighetsdgaren, da fastigheten
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ska rivas bedoms det onormala slitaget inte medfora nagra
kostnader. Flyttkostnad samt andra kostnader som uppkommer 1
drendet bedoms till 0,5 mkr.

Stockholm stad har en 6kad &ldrande befolkning vilket medfor ett
okat behov av olika boendeformer, 6ppna trafflokaler, samt insatser
som kan mdta behovet, samtidigt som det ar svarigheter med bra
tomter for olika boendealternativ och lokaler. Det finns en minskad
efterfrdgan pa servicehus och en 6kad efterfrigan pa seniorbostdder
som dr tillgéngliga ur ett funktionellt perspektiv och som erbjuder
mojlighet till social samvaro i gemensamma lokaler 1 anslutning till
seniorbostaden. En seniorbostad kan mojliggdra for dldre personer
som har svart att bo kvar hemma att flytta till en tillginglig ldgenhet
utan att ha behov av hemtjénst. Det behovs saledes inte ett
bistandsbeslut for att flytta till en tillgénglig ldgenhet 1 ett
seniorboende, bistdndsbeslut samt behov av hemtjénst krévs
ddremot for en lagenhet i ett servicehus. I dldreboendeplanen
framgar dven att prognos géllande platser inom vard- och
omsorgboende véntas 0ka 1 stadsdelsomradet med cirka 100 platser
fram till 2040. Hemtjénst och dagverksamhet dr insatser som
beddms att 6ka med den aldrande befolkningen varfor nya lokaler
till de insatserna é@ven behdvs.

Forvaltningen for en tit dialog med Micasa géllande
renoveringsbehov av Skolodrten alternativt att avveckla Skolorten
och ersitta Skoldrten med alternativ som béttre moter upp framtida
behov enligt ovan beskrivning.

Ett koncept med hemtjanstlokal, dagverksamhet, gemensamma
lokaler for social samvaro inriktat mot dldre samt seniorbostiader
och vard- och omsorgsboende pa fastigheten Skolorten innebar att
ndmnden har en god framforhéllning for att moéta den &ldrande
befolkningens olika behov, samt mgjligheter att bo kvar i den egna
stadsdelen, och forutséttningar att minska dldres ensamhet och oro.
Det stimmer dven dverens med den nya socialtjdnstlagen som
innebadr att storre fokus ska ligga pa forebyggande insatser.

Processen for de som bor pa Skolortens servicehus vid en
omstéllning

Tomstillning av lokalerna kommer att ske successivt dd
forvaltningen har en uppsédgningstid av fastigheten pa 24 ménader.
Boende pd Skolorten har mdjlighet att under en ldngre period
fundera 6ver var de vill flytta. Bistindshandlaggaren kommer
ansvara for att informera och tillsammans med den enskilde
undersoka vilka alternativ som dr bist for den enskilde. Alla
boenden som berdrs kommer tillsammans med
bistdndshandldggaren ta fram en plan over flytten sa att berdrda
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parter kdnner sig trygga och sidkra med processen. Packning, flytt
och iordningsstillande av det nya boendet betalas och arrangeras av
Stockholm stad. Flyttstidning kommer inte att behovas. Personer
med behov som motsvarar ett vard- och omsorgsboende kommer att
uppmuntras att ansdka om den insatsen. Vid en nedstdngning av
Skoldrtens servicehus far den enskilde fortur i Stockholm stads
kohanteringssystem till stadens boenden.

Processen for personal vid Skolortens servicehus vid en
omstillning

Kompetensforsorjningen inom dldreomsorgen dr en stor utmaning
varfor personalens kompetens kommer tas tillvara och personal
erbjudas anstéllningar inom andra enheter, vid eventuell
overtalighet foljer forvaltningen LAS, lag om anstillningsskydd.
HR, de som hanterar personalfriagor, tillsammans med ansvarig
enhetschef och fackliga parter kommer ha dialog med medarbetaren
for att hitta en bra 16sning. Avdelningen dldre, funktionsnedsittning
och socialpsykiatri har ett 6kat behov av personal inom
dldreomsorg, framfor allt hemtjanst samt inom LSS, stdd och
service till funktionshindrade, inom bdde boende och personlig
assistans.

Jamstalldhetsanalys

Bedomningen dr att forslaget inte ger olika konsekvenser for
invénarna beroende pd om de &r kvinnor eller mén. Ingen skillnad
gors pé rad och stdd till den enskilde vid en flytt utan det ar
individuellt utformat stod som ges.

Nationella minoriteter

Vid upprittande av detta tjénsteutldtande dr det ingen boende pé
Skolorten som tillhor de nationella minoriteterna. Om en boende
tillhor en nationell minoritet och pratar ndgot av minoritetsspriken,
finska, mednkieli eller samiska, ldmnar bistdndshandldggaren
information pd nigot av minoritetsspraken.

Aldreviinlig stad

Malgruppen éldre 6kar och efterfrdgar alternativa boendeformer
samt insatser sdsom seniorbostider, vird- och omsorgsboende, samt
mojligheter till social gemenskap 1 olika traffpunkter,
dagverksamhet och hemtjinst. Forslagets ambition dr anvinda
fastigheten till att battre mota dldres behov och efterfragan.
Forvaltningen har kontinuerligt pensionérsrad dér synpunkter och
forslag tas tillvara. Forvaltningen har dven en samverkan och dialog
med Micasa i drendet. En kommunikationsplan dr upprittad som
innebér kontinuerlig kommunikation och information till berdrda.
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Barnets basta
Beddmning ir att analys inte &r relevant dd malgruppen ér dver 65
ar.

Risker

En risk ar att det skapas en otrygghet hos boende, anhoriga,
personal och ledning. En kommunikationsplan ska finnas framtagen
med innehall som dr riktat mot olika mélgrupper och
funktioner/samverkanspartners for att minimera otryggheten och att
samtliga far svar pd sina fragor. Forvaltningen kommer att
schemaldgga regelbundna uppdateringar och erbjuda information
och samtal bade enskilt och 1 grupp till boende, anhdriga och
personal. En annan risk dr om lokaler dr tomstéllda en langre tid,
forvaltningen kommer f6lja upp och fora dialog med Micasa om
risken med tomstéllda lokaler. Idag finns tomma lagenheter i
fastigheten vilket skapar oro, otrygghet och irritation hos boende i
omradet. Risk- och konsekvensanalyser upprittas av ledning
tillsammans med skyddsombud och {6ljs upp kontinuerligt.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom Avdelningen ildre, funktionsnedsittning
och socialpsykiatri, 1 dialog med Micasa. Samrad har hallits med
stadsledningskontoret. Arendet har Aven dragits i stadens
referensgrupp for dldreboendeplanering den 20 maj.
Pensionérsradet har tagit del av drendet den 19 augusti och
samverkan har skett med fackliga organisationer.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Efterfragan av ldgenheter 1 servicehus har de senaste dren minskat
savdl inom Hisselby-Villingby stadsdelsomrade som i staden 1
stort. Behovet ser ut att fortsdtta att minska samtidigt som
efterfrdgan av bostidder i form av seniorbostider, vird- och
omsorgsboende, trifflokaler samt hemtjanst dkar. Stockholm stad
har en dkad dldrande befolkning och svarigheter med bra tomter for
vard- och omsorgboende samt seniorbostdder. Hemtjédnst 4r en
insats som kommer att 6ka med den dldrande befolkningen varfor
lokaler for personal behovs varefter personer med hemtjénst 6kar.

Mot bakgrund av ovanstdende foresldr forvaltningen att
stadsdelsnimnden beslutar om att inféra intagningsstopp till
Skolortens servicehus, och att forvaltningen fér 1 uppdrag att
avveckla verksamheten i SkolOrtens servicehus, samt att
forvaltningen far 1 uppdrag att sdga upp hyresavtalen for Skolorten
2.
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1. Sammanstillning underhéllsbehov Fastigheten Skoldrten 2 —
Skoldrtens servicehus, daterad juni 2024
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