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Utredning - Vaderkvarnens servicehus

Sammanfattning

I kommunfullmaktiges budget 2022 ska stadsdelsndmnderna varna
servicehusen som boendeform sa lange efterfragan och behovet for
boendeformen finns. Det ska vara mojligt att anpassa nuvarande
servicehusbestand om efterfragan och behovet forandras. Denna
utredning har utifrdn ovanstaende skrivning syftet att undersoka
efterfrdgan och behov av servicehuslagenheterna pa Vaderkvarnens
servicehus.

Vaderkvarnens servicehus bestar av 25 lagenheter och inryms pa
Brunnsgatan 26 inom Norrmalms stadsdelsnamndsomrade.
Verksamheterna pa Vaderkvarnen har kontinuerligt anpassats efter
stadens behov av dldreomsorg. Behovet av servicehuslagenheter
minskar dver hela staden och har gjort det under flera ar.
Forvaltningen ser en fortsatt minskad efterfragan pa
servicehuslagenheter. Pa grund av den minskade efterfragan ar det
svart for verksamheten att uppréatthalla en budget i balans. Det kan
darfor finnas anledning att se 6ver boendeformen servicehus pa
Véaderkvarnen till forman for andra typer av boendeformer for aldre
personer.

Vaderkvarnens servicehus har stora behov av upprustning och
modernisering, samma géller for samtliga servicehus i staden?.
Aldreboendeplanen konstaterar att i samband med underhall och
upprustning ska investeringsutgifter, saval som tillkommande
hyreseffekter vagas mot behovet av fastigheten och andra tdnkbara
alternativ. Aldreboendeplaneringen férordar att eventuella
omstéllningar av servicehus med fordel bor goras samtidigt med en
satsning pa utbyggnad av seniorbostader med aktivitetscenter.
Dérmed kan seniorbostader kompensera som boendeform om
servicehus maste omvandlas.

Utredningen visar att VV&derkvarnens servicehus med 25 lagenheter
utgor en liten del av verksamheten som skiljer sig at fran befintlig
verksamhet pa Vaderkvarnen och har svart att bara sina egna
kostnader sedan flera ar tillbaka. Omvandling av
servicehusldgenheterna skulle effektivisera resursanvandning pa

! Boendeplan 2022 med utblick mot 2040, DNR ALD 2021/159.
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Véaderkvarnen och ge béttre forutsattningar for en ekonomi i balans.
Genom att fler seniorbostader tillskapas, mojliggor det for fler aldre
att kunna bo kvar inom Norrmalms stadsdelsnamndsomrade i
moderna och tillgangliga bostader.

Bakgrund

I kommunfullmé&ktiges budget 2022 ska stadsdelsndmnderna véarna
servicehusen som boendeform sa lange efterfragan och behovet for
boendeformen finns. Det ska vara mojligt att anpassa nuvarande
servicehusbestand om efterfragan och behovet férandras. Denna
utredning har utifran ovanstaende skrivning syftet att undersoka
efterfragan och behov av servicehuslagenheterna pa Véaderkvarnens
servicehus.

Véaderkvarnens servicehus bestar av 25 lagenheter och inryms pa
Brunnsgatan 26 inom Norrmalms stadsdelsnamndsomrade, dar dven
Véaderkvarnens vard- och omsorgsbhoende med demens- och
somatik-avdelningar samt profilboende ingar i verksamheten. |
fastigheten finns dven ett seniorboende med 62 Iagenheter i
hyresratt med Micasa Fastigheter AB som hyresvard.

Verksamheterna pa Vaderkvarnen har kontinuerligt anpassats efter
stadens behov av aldreomsorg. En generell trend under manga ar ar
att efterfragan pa demensplatser pa vard- och omsorgsboende 6kar
medan efterfragan pa servicehusplatser minskar. I takt med
forandringen har forvaltningen aktivt arbetat med att anpassa
utbudet av platser. Den senaste stora omstruktureringen pa
Vaderkvarnen skedde 2013 da forvaltningen, i dialog med
fastighetsagaren Micasa, avyttrade cirka 50 servicehuslagenheter pa
grund av minskad efterfragan?. Avyttringen godkéndes av
kommunstyrelsen och VVaderkvarnens servicehus bestar sedan 2013
av 25 servicehuslagenheter.

Arendet
Boendeformer for aldre i staden

Seniorboende

Seniorboenden finns i form av bostadsratt, hyresratt och olika typer
av kollektivboenden och &r en icke-bistandsbedémd boendeform.
En gemensam faktor for seniorboenden ar att man behdéver uppna en
viss alder for att bo pa ett seniorboende och att det finns en lokal for
gemenskap i anslutning till seniorboendet. | dvrigt betraktas
seniorbostéder som en ordinér bostad dér regionen ansvarar for

2 Tjansteutlatande, DNR 2.6.-18/2013.
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halso- och sjukvard och dar mojlighet att anséka om hemtjanst och
trygghetslarm fran kommunen finns. Personer som bor i
seniorbostader far sjalv vélja vilken hemtjanstutforare som ska
utfora hemtjénstinsatser.

Stockholms stad har beslutat om att seniorboenden kan inréttas
inom stadens bostadsbestand och saval Micasa som de
allménnyttiga bostadsbolagen har seniorboenden. | Micasas
seniorbostader &r ambitionen att det ska det finnas aktivitetscenter i
anslutning till boendet. Kriterierna for att kunna soka till ett
seniorboende skiljer sig at mellan de allmannyttiga bostadsbolagen.
Lagenheterna i Micasas seniorboenden formedlas av
bostadsformedlingen till personer folkbokforda i Stockholms stad
fran 65 ar®.

Servicehus

Boendeformen servicehus ar en bistandsbedémd insats. 1 ett
servicehus bor den enskilde i en egen lagenhet med trygghetslarm
och dar det kan finnas viss tillgang till gemensam service och
gemensamma lokaler i fastigheten. Stockholms stad har ansvaret for
den enskildes hélso- och sjukvardsinsatser. Om den enskilde
behover stdd av hemtjénst utfor servicehusets personal insatserna
enligt ett separat och individuellt bistdndsbeslut®.

Vard- och omsorgsboende

Vard- och omsorgshoende ar en bistandsbedomd boendeform dar
den enskilde ska fa service och omvardnad dygnet runt.
Beddmningen av insatsen ska grundas i en helhetssyn av den
enskildes omfattande omvardnadsbehov och utifran saval sociala,
medicinska, psykiska och existentiella faktorer®.

Servicehus i staden

| februari 2022 fanns elva servicehus i staden med totalt 859
lagenheter. Samtliga servicehus drivs i egen regi. De elva
servicehusen finns beldgna i sju stadsdelsférvaltningar. Innerstaden
har flest antal platser pa servicehus. Den senaste forandringen av
servicehus skedde under varen 2021 da Enskededalens servicehus
(6stra soderort) med 166 lagenheter avvecklades for att omvandlas
till seniorbostédder med Micasa som hyresvard.

% Delrapport dldreboendeutredningen, bilaga 1, DNR 320-525/2016.

4 Riktlinjer for handlaggning inom socialtjanstens dldreomsorg, DNR KS
2020/1362.

® lbid.
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Servicehus = Lagenheter Lediga

lagenheter*

feb 2022
Vasterort 2 167 12
Innerstaden 4 363 20
Véstra soderort 3 191 12
Ostra soderort 2 138 7
Staden totalt 11 359 51

* Uppgifter fran Stockholms Trygghetsjour 2022-02-01

Belaggning

Sedan 2018 ar snittbelaggningen pa Vaderkvarnens servicehus 76
procent. Eftersom manga servicehus har stangda avdelningar och
lagenheter under renovering, finns det i dagslaget ingen
stadsGvergripande statistik 6ver belaggningen pa servicehus. |
tabellen nedan visas belaggningen pa Vaderkvarnens servicehus for
december manad for de senaste fyra aren. Forvaltningen ser en
fortsatt nedgaende beldggningsgrad for ar 2022.

Ar och méanad Belaggningsgrad*
December 2018 88 %
December 2019 80 %
December 2020 72 %
December 2021 68 %

* Uppgifter fran Norrmalms stadsdelsforvaltning.

Behov och efterfragan

Antal ansokningar om servicehus som inkommer till forvaltningen
varierar mellan méatperioden ar 2014 och 2021. Snittet ar cirka 30

ansokningar per ar. Andelen beslut om bifall ligger i snitt pa cirka
50 procent.

Behovet av hemtjanst for de boende pa Vaderkvarnens servicehus
varierar kraftigt. Det &r en hog spridning mellan bistandsbedomda
timmar. Antal bistindsbedomda timmar varierar mellan 0 timmar
per manad till cirka 127 timmar per manad per boende, vilket gor
det svart att planera bemanningen och bedriva en effektiv
verksamhet.

Ekonomi

Pa grund av den laga beldggningsgraden har verksamheten pa
servicehuset gatt med underskott de senaste aren. Varje tom plats
genererar intéktsbortfall i form av utebliven hyresintakt for
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servicehuslagenheten samt utebliven erséttning for insatsen
servicehus och for insatsen hemtjanst.

For 2022 ar priset 15 559 kr per manad for insatsen servicehus.
Avgiften tacker kostnader for hélso- och sjukvardspersonal,
ledning, reception, vaktmastare och gemensamhetslokaler (t.ex.
samlingssal och reception).

Beraknat pa en genomsnittligt stor lagenhet och med ett
genomsnittligt utforande av hemtjénstinsatser om 57 timmar per
manad kostar varje tom plats forvaltningen 45 619 kronor per
manad i form av uteblivna intakter. Prognosen for 2022 &r att
intakterna forblir pa en lag niva.

Genomsnittliga intékter per lagenhet 2022
per man/Igh
Ersattning servicehus 15599
L&genhetshyra 6 821
Erséttning hemtjénst (snitt 57 tim) 23199
45 619
Intaktsbortfall/ar 547 428

Befolkningsprognos Norrmalm

Enligt Swecos arliga befolkningsprognos® kommer alla
aldersgrupper for personer 6ver 65 ar att 6ka inom Norrmalms
stadsdelsnamndsomrade. Prognosen &r att antalet personer dver 65
ar kommer att 6ka med cirka 40 procent fran ar 2021 fram till ar

2040.
Alder/ar 2021* 2025 2030 2040
Totalt 65- ar 12 380 13660 15250 17 340
65-79 9 760 9 980 10560 11620
80- 2 620 3 680 4 690 5720
85> 1190 1460 2 220 3120

* Faktiska uppgifter, september 2021.

Aldreboendeplanen

| den stadsovergripande boendeplanen for dldre anges riktningen for
stadens langsiktiga planering av boendeformer for aldre.
Boendeplanen tas fram arligen, regionvis och i samrad med bland
annat Micasa och aldrendmnden och godkénns av

Utredning - Vaderkvarnens servicehus 6 Swecos dldreomsorgsprognos (2021), tabellbilaga.
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kommunstyrelsen. Prognos for befolkningsutveckling och analys av
behov samt efterfragan pa stadens olika boendeformer for aldre
ligger till grund for planen. 1 den nuvarande boendeplanen’ stér det
att de flesta stadsdelsforvaltningar ser en fortsatt minskad
efterfragan pa servicehus.

Véaderkvarnens servicehus har stora behov av upprustning och
modernisering, samma galler for samtliga servicehus i staden®.
Aldreboendeplanen konstaterar att i samband med underhall och
upprustning ska investeringsutgifter, saval som tillkommande
hyreseffekter vagas mot behovet av fastigheten och andra tankbara
alternativ. Aldreboendeplaneringen férordar att eventuella
omstéllningar av servicehus med fordel bor goras samtidigt med en
satsning pa utbyggnad av seniorbostader med aktivitetscenter.
Dérmed kan seniorbostader kompensera som boendeform om
servicehus maste omvandlas.

Seniorbostader inom stadsdelsnamndsomradet

En viktig fraga for staden ar att mota behovet av moderna,
tillgangliga och anpassade boenden for aldre utifran den
demografiska utvecklingen. Enligt budget 2022 ska staden beakta
behov och efterfragan pa seniorbostader. Ett modernt, tillgangligt
och anpassat boende 6kar den aldres mojligheter att leva ett
sjalvstandigt liv och kan aven leda till att behovet av aldreomsorg
senareliggs. Aldreboendeplanen bedémer att det inte finns
tillrackligt med seniorbostader och anser att det ar angelaget med en
utbyggnad av seniorbostéder, som ska stddja ett sjalvstandigt liv
och vara en plats dar aldre kan motas for social gemenskap,
maltider och aktiviteter. Aldreboendeplanen forordar darfor att det
finns aktivitetscenter i anslutning till seniorboenden.

Inom Norrmalms stadsdelsnamndsomrade finns dessa

seniorbostéader i hyresratt med Micasa som hyresvard:
e Riddarsporrens seniorboende (110 lagenheter)
e Vaderkvarnens seniorboende (48 lagenheter)
e Vadurens seniorboende (62 lagenheter)

| Micasas plan for nybyggnad av seniorboenden fram till 2040°
onskar bolaget tillskapa ca 449 seniorlagenheter i innerstaden.
Samtliga delar i innerstaden &r prioriterade for nybyggnation.
Utifran detta behov planerar Micasa att tillskapa seniorbostader med

" Boendeplan 2022 med utblick mot 2040, DNR ALD 2021/159.
8 Boendeplan 2022 med utblick mot 2040, DNR ALD 2021/159.
9 Plan for nybyggnad av seniorboende 2018-2040, Micasa Fastigheter AB (2017).
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aktivitetscentra i en fastighet dar det tidigare vard- och
omsorgsboendet Vasen lag.

Dialog med Micasa Fastigheter AB

Fastigheten VVaderkvarnen &gs och forvaltas av det kommunala
bolaget Micasa Fastigheter AB. Pa grund av lokalernas skick
genomfor Micasa for narvarande en storre teknisk utredning for att
faststalla underhallsbehoven av hela VVaderkvarnen, dar servicehuset
ar del av flera verksamheter. Enligt Micasa kommer
utredningsrapporten att presenteras under aret. Forvaltningen har en
I6pande dialog med Micasa géllande behovet av moderna och
tillgangliga lokaler for aldreomsorg och for det framtida behovet av
seniorbostader. Forvaltningen har under hosten 2021 informerat
aldreboendeplaneringens referensgrupp, dar Micasa representeras,
om forvaltningens planer pa eventuell omstallning av
Vaderkvarnens servicehus.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Behovet av servicehuslagenheter minskar éver hela staden och har
gjort det under flera ar. Norrmalms stadsdelsforvaltning har sedan
2013 anpassat antal servicehuslagenheter pa Vaderkvarnen efter
behov och efterfragan. Forvaltningen ser dock en fortsatt minskad
efterfragan pa servicehuslagenheter. P4 grund av den minskade
efterfragan ar det svart for verksamheten att uppréatthalla en budget i
balans. Det kan darfor finnas anledning att se éver boendeformen
servicehus pa Vaderkvarnen till forman for andra typer av
boendeformer for aldre personer.

Servicehuslagenhet &r en sarskild boendeform och de personer som
beviljas insatsen har oftast ett bistandsbeslut om hemtjanstinsatser.
Statistik visar att cirka halften av de personer som ansoker om ett
servicehus far avslag pa sin ansokan. Det kan innebéra att deras
behov redan kan tillgodoses med andra insatser. Det kan dven bero
pa att manga aldre personer bor i en otillganglig fastighet eller en
otillganglig bostad. Detta kan medfdra att &ldre personer ansoker
om att fa flytta till ett servicehus, som oftast &r tillganglighets-
anpassade. En otillganglig bostad ar dock inte ett tillrackligt skal for
att beviljas servicehuslégenhet, enligt stadens riktlinjer.
Bistandshandlaggare ger den enskilde information om andra
alternativ till ett tryggt och anpassat boende, t.ex. mojligheten att
ansoka om bostadsanpassning och information om seniorboenden?®.

10 Riktlinjer for handlaggning inom socialtjanstens aldreomsorg, DNR KS
2020/1362.
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Utredningen visar att lokalerna pa Véaderkvarnens servicehus ar
gamla och slitna. En central fraga for staden ar att mota behovet av
moderna, tillgangliga och anpassade bostader for aldre utifran den
demografiska utvecklingen med allt fler aldre framdver. Moderna,
trygga och tillgangliga bostader for aldre 6kar den aldres
mojligheter till ett sjalvstandigt liv.

Seniorbostader ar tillganglighetsanpassade lagenheter for personer
over en viss alder, oftast ar den lagsta aldersgransen 65 ar. |
seniorbostader bor aldre personer som, liksom 6vriga befolkningen,
har olika behov och intressen. Gemensamt for personer som bor i en
seniorléagenhet &r ndrheten till andra aldre personer, vilket ger
mojlighet till social samvaro samt att kunna delta i aktiviteter som
ordnas i aktivitetscenter som brukar finnas i anslutning till den
typen av boende. Forvaltningen har sedan tidigare goda erfarenheter
av att omvandla servicehuslagenheter till seniorbostéder och
erfarenheterna visar att seniorbostéder &r en attraktiv boendeform
for &ldre med hog belédggning. Vid omvandling av
servicehuslagenheter till seniorbostader ser forvaltningen att den
enskildes valmojligheter 6kar da den enskilde sjalv avgér vilken
hemtjanstutforare som ska utféra hemtjanstinsatser.

Med anledning av att den aldre befolkningen ¢kar inom
stadsdelsnamndsomradet ser forvaltningen behovet av att utdka den
forebyggande verksamheten for aldre. Forvaltningens pagaende
arbete med 6ppna traffpunkter och aktivitetscenter lagger stor vikt
vid att 6ka dldres maéjlighet att traffa andra i samma alder, 6ka den
sociala samvaron och starka delaktigheten for malgruppen. |
forlangningen kan dessa delar minska psykisk ohélsa och ofrivillig
ensamhet.

Utredningen visar att VVaderkvarnens servicehus med 25 lagenheter
utgor en liten del av verksamheten som skiljer sig at fran befintlig
verksamhet pa Vaderkvarnen och har svart att bara sina egna
kostnader sedan flera at tillbaka. Omvandling av servicehus-
lagenheterna skulle effektivisera resursanvandning pa
Véderkvarnen och ge béttre forutsattningar for en ekonomi i balans.
Genom att fler seniorbostader tillskapas, mojliggor det for fler &ldre
att kunna bo kvar inom Norrmalms stadsdelsnamndsomrade i
moderna och tillgédngliga bostader.



