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Kommunstyrelsens verksamhetsutskott

Ombyggnation Nacka seniorcenter Talliden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens verksamhetsutskott beslutar att ge produktionsdirektoren for Véalfard
samhéllsservice uppdrag att arbeta for en ombyggnation av Nacka seniorcenter Talliden.

Sammanfattning av drendet

Nacka seniorcenter Talliden behdver renoveras och moderniseras for att mojliggora en
fortsatt god dldreomsorg med god ekonomi. Lokalerna ar 1 dagslaget slitna och inte fullt
ut anpassade for verksamhetens behov. Verksamheten har gétt med ekonomisk forlust de
senaste aren. For att kunna driva verksamheten effektivt framdver behover lokalernas
utformning anpassas samtidigt som antalet ldgenheter utokas.

Enheten for fastighetsforvaltning har tillsammans med fastighetségaren och Vélfard
samhdllsservice arbetat fram underlag for en ombyggnation som bade 0kar antalet
lagenheter fran 47 till 59 ldgenheter och forbéttrar logistik och dverblick. Den nya
utformningen kommer bidra till béttre kundupplevelse och trygghet samt till 6kad
effektivitet i bemanningen.

Under ombyggnadsperioden som beddms paga under 18 manader kommer en tredjedel 1
taget att stingas ner vilket kompenseras med hyressdnkning for kommunen under
byggtiden. Under byggtiden kommer verksamhetskostnaderna vara hogre @n intikterna
men det finansieras inom affarsomradet. Vélfard samhéllsservice bedomer att
verksamheten kommer att kunna drivas med god 16nsamhet och kvalitet efter
renoveringen trots att hyran hojs, detta tack vara det 6kade antalet kunder och biéttre
utformning. Talliden &r en attraktiv verksamhet som ligger centralt i Nacka och som
erbjuder relativt 1aga hyror for de boende.

Vilfard samhaéllsservice avser som ett forsta steg teckna en avsiktsforklaring med
enheten for fastighetsforvaltning att inleda projekteringsarbeten for ombyggnation.
Enheten for fastighetsforvaltning tecknar i sin tur motsvarande avtal med
fastighetsdgaren. Om projektet avbryts innan genomforande kommer verksamheten att
behova betala delar av de kostnader som projekteringen kostat, dock maximalt en miljon
kronor.

Postadress Besoksadress Telefon E-post sms webB Org.nummer
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvdagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(4)

O

NACKA

KOMMUN

Arendet

Nacka seniorcenter Talliden dr ett av fyra sdrskilda boenden for dldre som drivs av
Vilfard samhiéllsservice. Boendet har under en langre tid haft behov av renovering och
ombyggnation och nu finns en fardig plan f6r genomfoérande som enheten for
fastighetsforvaltning tagit fram i samverkan med fastighetséigaren Rikshem och Vilfard
samhdllsservice.

Bakgrund

Nacka seniorcenter Talliden (NSC Talliden) &dr byggt under tidigt 50-tal. Fastigheten
designades som boende for dldre med ldttare behov av stod och anviandes for det under
manga ir. Successivt har verksamheten och boendet anpassats for att kunna erbjuda vard
och service pa mer avancerad niva i takt med att kunderna blivit allt mer
omvardnadskridvande. De fysiska anpassningarna har skett i smé steg och storre ingrepp
och renoveringar har inte genomforts.

NSC Talliden uppfattas som mysigt och trivsamt av kunder och besokare och
byggnadens exterior har dessutom kulturhistoriskt véirde. Fastigheten ar dock illa
anpassad for att driva modern och effektiv dldreomsorg 1 linje med de behov som finns 1
nuldget. Utformningen gor att det ar svart att ha dverblick i lokalerna vilket ocksé
hindrar rérlighet for kunderna. Det 1 sin tur innebér att det behdovs mer personal per
avdelning dn vad som dr nddvéndigt vid mer modern planldsning. Det saknas ocksé
mojlighet att gora fasta installationer av exempelvis takmonterade lyftar och andra
redskap som underléttar for kunder och personal.

I dagsléget har NSC Talliden 46 ldgenheter varav en ér for ssmmanboende par vilket
innebdr att man som mest kan ta emot 47 kunder samtidigt. 27 av platserna &r anpassade
for boende med demenssjukdom. Verksamheten har cirka 50 tillsvidareanstéllda
medarbetare och under ett normalt dygn arbetar ungefér 24 personer pa Talliden
beroende pé kundernas omvérdnadsbehov vid det tillfillet.

Boendet dr uppskattat av kunder, besokare och medarbetare. I normallége dr boendet
fullbelagt och i nuldget finns det flera presumtiva kunder som vill flytta dit. Anledningar
till att kunder soker sig dit dr, forutom det goda bemotandet och hoga kvaliteten, att det
ligger centralt till och att hyrorna for lagenheterna &r laga.

Trots god beldggning ar det mycket utmanande att bedriva verksamhet som &r av bade
hog kvalitet och kostnadseffektiv i lokalerna. Det handlar huvudsakligen om att den
daliga planlosningen innebir att man maste ha mer personal pa plats jamfort med en
modernt utformad verksamhet. En annan orsak &r ocksa att boendet erbjuder for {2
lagenheter. NSC Talliden har de senaste dren inte kunnat ga med 6verskott.

Nya modjligheter
Enheten for fastighetsforvaltning har under 2020 tillsammans med fastighetsdgaren
Rikshem och Vilfird samhaéllsservice arbetat fram underlag f6r hur NSC Talliden kan
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byggas om och renoveras for att skapa ett modernt och frascht boende som éar fortsatt
attraktivt for kunderna och som dven blir mer kostnadseffektivt att driva.

Efter ombyggnationen kommer verksamheten ha 59 rum varav 3 blir dubbelrum. Hela
boendet anpassas for att kunna erbjuda vard och omsorg for personer med
demenssjukdom. Anpassad planldsning gor att dverblick och logistik forbidttras avsevirt.
Det innebér ocksa att kunderna fér lattare att flytta sig 1 boendet vilket bidrar till trygghet
och sékerhet.

Samtliga lagenheter, gemensamhetsutrymmen, personalutrymmet och servicedelar
renoveras. Nya ldgenheter tillkommer bland annat tack vara att man kan bygga om
serviceutrymmen och fé bort doda ytor s att verksamheten i 6vrigt kan bedrivas mer
effektivt. Koket byggs om, flyttas och dndras fran att vara ett stort tillagningskok till att
bli ett mindre beredningskok.

Bygganden kommer inte att fordndras exteriort men de yttre miljoerna anpassas sé att
det blir mer tillgiingliga och trivsamma. Aven angdring for person- och varutransporter
gors om vilket kommer 6ka sékerheten kring boendet.

Paverkan under byggtiden

Byggprojektet bedoms pdga under drygt 18 manader. Boendet bestar av tre flyglar och
man kommer att stinga ner en flygel 1 taget for ombyggnation och renovering. I forsta
fasen kommer cirka 15 ldgenheter att evakueras. Efter att beslut om ombyggnation
fattats anpassas intaget av nya kunder fram till byggstart som troligen blir 1 borjan av
2022. De boende vars ldgenheter ska byggas om erbjuds i forsta hand att flytta inom
NSC Talliden till en annan avdelning. Om antalet tomma ldgenheter inte racker till
erbjuds boende pa annat boende inom ramen for Nackas kundval. Samverkan kring detta
sker redan med kommunens dldreenhet. Erfarenheterna fran omflyttningen av kunder 1
samband med nedliggning av NSC Alta &r goda och Vilfird samhillsservice bedomer
att omflyttning kan ske i god ordning i dialog med kunder och anhoriga.

Under ombyggnationen minskar &ven bemanningsbehovet. Medarbetarna kommer 1
forsta hand att behalla sin placering pd NSC Talliden men forldgga en del av sin
arbetstid pd andra verksamheter inom ramen for den flexibla arbetstidsmodellen. Vissa
omplaceringar kan dock behova ske till andra verksamheter inom Vélfard
samhdllsservice.

Utdver avstiangda delar ska verksamheten kunna fortsidtta med god kvalitet och trygghet
for kunderna.

Tidplan
Projekteringsarbete paborjas under februari 2021 och byggarbetet som troligen inleds i
borjan av 2022 bedéms pagéd under drygt 18 ménader.
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Ekonomiska konsekvenser

NSC Talliden har de senaste aren gatt med underskott. For att verksamheten ska kunna
nd en budget i balans krdavs ombyggnation for att mdjliggora effektivare drift och fler
kunder. Om fastigheten inte byggs om kommer Vilfird samhéllsservice inte kunna driva
vidare boendet i egen regi.

Ombyggnationen finansieras genom att Rikshem hdjer hyran for Nacka kommun efter
genomfort projekt. Enheten for fastighetsforvaltning tecknar hyresavtal pa 20 &r med
Rikshem och Vilfird samhaéllsservice hyr i sin tur av enheten for fastighetsforvaltning
med motsvarande villkor.

Vilfard samhillsservice kalkylerar med en hyreshdjning for kunderna pé 10 % jamfort
med 2021 ars nivd, den nya hyresnivén ligger fortfarande bland de ldgre i Nacka efter
forandringen. Bedomningen é&r att efterfrdgan fran kunderna kommer att vara fortsatt hog
och att verksamheten efter ombyggnation kommer ha goda forutséttningar att leverera
god kvalitet med en budget 1 balans.

Efter beslut om att g& vidare med projektet tecknar enheten for fastighetsforvaltning
avsiktsforklaringar med bade Vilfard samhillsservice och Rikshem. Dérefter inleds
projekteringsarbete omgaende. Nacka kommun har mojlighet att avbryta arbetet fram till
byggstart men maste dé sti for de kostnader som uppkommit for Rikshem under arbete,
dessa kostnader kan som mest uppga till 1 miljon kronor. Till det kommer det arbete
som kommunens tjdnstemin lagger ner.

Under sjdlva ombyggnadsarbetet kommer verksamheten att tappa intdkter och
kostnaderna gér inte att reducera i samma omfattning trots att kommunen betalar
reducerad hyra under byggtiden. De ekonomiska forlusterna ska darfor tickas av dvriga
verksamheter inom affarsomradet.

Konsekvenser for barn
Inga konsekvenser for barn foreligger.

Anette Boe Henrik Feldhusen
Produktionsdirektor Bitr. produktionsdirektor
Valfard samhéllsservice Valfard samhillsservice
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