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Bildhuggarens verksamhetslokaler — svar pa hemstallan fran
vard- och omsorgsnamnden avseende driftform

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Det sérskilda boendet samt forskolan 1 Bildhuggaren ska bedrivas av
fristdende utforare. Beslutet den 11 september 2017 §22 om godkénnande av
hyresoffert rérande fastigheten Bildhuggaren 1 dndras darmed.

2. Hemstillan fran vard- och omsorgsndmnden bifalls.

3. Huddinge Sambhillsfastigheter AB ges 1 uppdrag att vid lamplig tidpunkt
avyttra Bildhuggarens verksamhetslokaler.

Sammanfattning

Nya verksambhetslokaler, Bildhuggaren, byggs 1 kommundelen Snéttringe i
mellersta Huddinge av Huddinge Samhéllsfastigheter AB och kommer att besta av
ett sdrskilt boende med 10 avdelningar med sammantaget 90 platser och en
forskola med 6 avdelningar som omfattar 120 barn. Lokalerna dr utformade sa att
verksamheterna har en del gemensamma utrymmen.

En hemstillan fran vird- och omsorgsndmnden om att det sérskilda boendet
Bildhuggaren inte ska drivas i egen regi utan av en fristdende utforare har
inkommit. Ndmndens stéllningstagande beror frimst pd att den egna regin kan fa
overkapacitet och riskera tomma platser da inférandet av LOV inom SABO gér
det mojligt for utforare inom hela ldnet att ansluta sig till kommunens
valfrihetssystem.

Barn- och utbildningsforvaltningen menar att om dldreboendet ska drivas i
fristdende regi sa bor dven regiformen fordndras for forskolan si att fristdende
utforare vilkomnas. Dirtill har kommunen liten erfarenhet av att for egen regi
dela lokaler med en annan huvudman, det medfor bland annat svarigheter att na
tdnkta samordningsvinster.

Aven forskolan har viss dverkapacitet i Snittringe. I dag ir cirka 80 procent av
forskoleplatserna 1 Snattringe kommunala.
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Kommunstyrelsens forvaltning gér bedomningen att riskerna och kostnaderna for
en Overkapacitet inom verksamheterna ar betydligt storre &dn den risk och den
kostnad som skulle uppstd om HUSF under en period tvingas gé utan hyresgéster
eller avvakta med forsiljning av fastigheten. Huddinge kommuns bésta ar
Overordnat enskilda verksamheters och bolags behov och 6nskemal och
koncernnyttan ska beaktas vid varje form av beslut. Mot den bakgrunden bor
Huddinge Samhéllsfastigheter AB fa i uppdrag att vid lampligt tillfdlle avyttra
Bildhuggarens verksamhetslokaler.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Nya verksamhetslokaler, Bildhuggaren, byggs 1 kommundelen Snéttringe i
mellersta Huddinge!. Lokalerna byggs av Huddinge Sambhiéllsfastigheter AB
(HUSF) och kommer att besté av ett sarskilt boende med 10 avdelningar och 90
platser och en forskola med 6 avdelningar omfattande 120 barn. En av
forskoleavdelningarna dr ett nattis med omsorg pa obekvam arbetstid. Kostnaden
for gemensamma utrymmen — tillagningskok, personalutrymmen, samlingssal och
sop- och dtervinningsrum — fordelas utifran respektive verksamhets andel av den
totala arean; 86 procent for dldreboendet och 14 procent for forskolan.

Aldreboendet och forskolan inryms i samma byggnad som #r sammansatt av tre
huskroppar, 1 fem respektive tre vaningsplan som mots i en central entré- och
kommunikationsdel. Aldreboendets 10 avdelningar #r planerade for att
administrativt vara indelade i tvd verksamheter. Forskolan ligger i entréplanet som
har egna entréer mot garden men ocksa tillgéng till den gemensamma huvud-
entrén. Aldreboendet finns i ytterligare fyra respektive tva vaningar frin och med
plan tva.

Tanken med de delade lokalerna &r att mojliggéra samordningsvinster och att
tillfallen ska ges for social samvaro, planerade och spontana méten, gemensamma
aktiviteter, besok i varandras lokaler d& det kan ge givande méten ver
generationsgrinserna.

Inriktningen i planeringen har varit att kommunens egen regi ska driva
verksamheterna.

Hemstallan fran vard- och omsorgsnamnden
Den 23 juni 2020 inkom en hemstéllan fran vard- och omsorgsndmnden om att det
sarskilda boendet Bildhuggaren ska drivas av en fristdende utforare (bilaga I).

I mél och budget 2020 fick vard- och omsorgsndmnden i1 uppdrag att inféra
valfrihet inom sirskilt boende for dldre (SABO) och beslutade i maj att foresla
kommunfullmiktige att infora valfrihet enligt LOV for SABO 1 april 2021. Detta
kommer att innebéra att det blir mojligt for utforare inom hela ldnet att ansluta sig
till kommunens valfrihetssystem. Utforarna méste uppfylla kraven fran

I Den totala arean dr 8 357 kvm varav dldreboendets del dr 7 217 kvm och forskolans 1 140 kvim
(BRA).
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kommunen och fran inspektionen for vard och omsorg (IVO). Utf6raren far da en
ersittning per kund och dygn som innefattar alla kostnader.

Behov och méjliga nya SABO-platser

Huddinge kommun har i dagsliget 458 SABO-platser i egen regi och ca 150
ramupphandlade platser. Socialfoérvaltningen har utifrén befolkningsprognosen for
Huddinge gjort en analys av behovet av tillkommande platser fram till ar 2029
och det bedoms till 244 stycken.

Vid en genomgéng av mojliga nya SABO-platser i Huddinge kommun kunde
noteras att det planeras for fyra nya sérskilda boenden som omfattar 294 platser 1
privat regi. Ett av boendena ar under uppforande i Masmo 1 nordvéstra Huddinge
med 79 platser och kommer att std klart ar 2021. Tva boenden med 80 platser
vardera finns med i planeringen ar 2024 och ett med 55 platser ar 2027.

Planeringen av SABO-platser i kommunal regi omfattar eventuell avveckling av
35 platser och 90 tillkommande platser pa Bildhuggaren, dvs. en volymdkning
med 55 platser. Sammantaget innebér detta en mojlig 6kning av antalet platser i
privat (294) och kommunal regi (55) med totalt 349 platser.

Redan nér Plan for samhillsbyggnad och lokalforsorjning 2020 behandlades 1
kommunstyrelsen 1 april konstaterades att behov av ett nytt sarskilt boende pa
Avigen med 90 platser inte torde finnas.

Risk fér 6verkapacitet

Skillnaden mellan behovet av platser (244) fram till ar 2029 och mgjliga nya
platser (349) dr 105 platser. Detta innebar risk for overkapacitet dar den egna
regin har tomma platser.

Forskoleverksamheten
Som en del av Bildhuggarens lokaler kommer en forskola med 6 avdelningar,
inklusive ett nattis, att inrymmas och omfatta 120 barn.

Som det har sett ut 2020 och dven kommande &r sa &r barnkullarna mindre én
tidigare antaget, vilket innebér att det varit mojligt att ge vardnadshavare plats 1
den forskola de onskar. Det skiljer sig dock mellan omradena men i Snéttringe
bedoms verksamheten fa dverkapacitet pa forskoleplatser om Bildhuggaren tas i
bruk.

En avdelning pa Bildhuggaren har byggnadstekniskt forberetts for omsorg pa
obekvim arbetstid. Aven om denna avdelning inte tas i ansprak i kommunal regi
erbjuds detta pd annan plats i kommunen.

Barn- och utbildningsforvaltningen menar att om dldreboendet ska drivas i
fristdende regi sa bor dven regiformen fordndras for forskolan sé att fristdende
utforare vilkomnas di egen regin i annat fall skulle dela lokaler med en annan
huvudman vilket kommunen har liten erfarenhet av och gor det svart att na tinkta
samordningsvinster.

I Snéttringe dr idag cirka 80 procent av forskoleplatserna kommunala.
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Huddinge Samhallsfastigheter AB

HUSF skulle om kommunen beslutar att inte hyra Bildhuggaren vara fria att hyra
ut byggnaden till annan kund. Privata utforare har mojlighet att ansluta sig till
Huddinges valfrihetssystem inom sirskilt boende, som kommunfullméktige
foreslés fatta beslut om till hosten, eller inom forskoleverksamheten. Detta gor det
mojligt for den privata utforaren att kunna silja platser till Huddinge kommun,
men ocksa till andra kommuner och diarmed ha en stérre mojlighet én egen regin
att undvika tomma platser och de underskott dessa genererar.

Ett annat alternativ &r att hela fastigheten avyttras. Vid en forsédljning maste en
bedomning gdéras om nér de bédsta marknadsforutsittningarna finns. Oavsett om
HUSF kommer att vara hyresvird under en period eller avser att silja fastigheten
sa snart det finns ett dvervirde méste bolaget sdkerstilla att den ekonomiska
risken minimeras.

Och det finns redan nu en beredskap hos fastighetsbolaget att inrétta en
projektorganisation med bred kompetens med uppgift att kartligga och forebygga
de problem som kan uppenbara sig och ta fram de verktyg och metoder som
behovs for att minimera osékerheten som uppstir dd kommunen inte ldngre ska
nyttja lokalerna och nya l6sningar maste sokas. Preliminér sondering av
marknaden avseende sévil forsdljning som forhyrning ér redan gjord. En
forséljning av Bildhuggarens verksamhetslokaler nér fastighetsmarknaden
aterhdmtat sig och overvérdet kan maximeras utgor dock huvudalternativet.

Samberedning

Under hela varen 2020, redan innan vard- och omsorgsndmndens hemstéllan, har
det pdgatt en samberedning mellan kommunstyrelsens forvaltning,
socialforvaltningen, barn- och utbildningsférvaltningen och Huddinge
Samhéllsfastigheter AB rorande hanteringen av lokalerna i fraga.

Forvaltningens synpunkter

Da det finns en pataglig risk, framforallt inom dldreomsorgen, for 6verkapacitet
och tomma platser inom kommunens verksamheter foreligger goda skal till att lata
privata utforare etablera sig i Bildhuggarens lokaler. Men detta innebar parallellt
att risken rérande ekonomiskt underskott dverfors pA HUSF om de inte finner
hyresgéster eller kan sélja fastigheten till 6vervirde.

Koncernperspektivet

Riskerna och kostnaderna for en 6verkapacitet inom verksamheterna bedoms vara
betydligt storre &n den risk och den kostnad som skulle uppstd om HUSF under en
period tvingas gé utan hyresgister eller avvakta med forsdljning av fastigheten.

Huddinge kommuns bésta dr 6verordnat enskilda verksamheters och bolags behov
och 6nskemadl. Detta innebdr att koncernnyttan ska beaktas vid varje form av
beslut i dialog med berdrda enheter/ndimnder/bolag nar det giller frgor om
ekonomi och verksamhet. Mot den bakgrunden bér HUSF fa 1 uppdrag att vid
lampligt tillfdlle avyttra Bildhuggarens verksamhetslokaler. Slutgiltigt
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stillningstagande avseende forsédljningen gors av fullméktige da forslag pa en
faktisk affar foreligger.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
De forvantade ekonomiska konsekvenserna framgar av rubriken
koncernperspektiv ovan.

Daé forslaget ér att det sérskilda boendet samt forskolan 1 Bildhuggaren ska
bedrivas av fristdende utforare innebér det att tidigare beslut i kommunfullmiktige
den 11 september 2017 §22 om godkdnnande av hyresoffert rorande fastigheten
Bildhuggaren 1 undanrgjs.

Camilla Broo Patrik Forshage
Kommundirektor Bitradande kommundirektor
Bilaga

Bilaga 1. Hemstéillan frdn vard- och omsorgsndmnden

Beslutet ska skickas till
Vérd- och omsorgsnimnden

Forskolendmnden
Huddinge Sambhallsfastigheter AB
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