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Bakgrund

I Eker6 kommun finns idag tre sarskilda boendeenheter med sammantaget 205
platser. Antalet dldre okar och med det 6kar behovet av dldreomsorg. Den
langsiktiga prognos 6ver behovet av dldreomsorg som Socialnamnden 14tit ta
fram* visar pa ett forvantat behov 2024 om ca 270 platser d v s 65 fler platser 4n
idag. 2030 bedoms behovet till ca 340 platser.

Socialnamnden har i skrivelse 2014 till Kommunstyrelsen visat pa det forviantade
behovet av sarskilda boenden varpa Kommunstyrelsens arbetsutskott givit
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att utreda alternativa lokaliseringar for
utbyggnad av sarskilda boenden.

Trakvista torg har darefter framlagts som mojlig plats for lokalisering av ett nytt
sarskilt boende. I det samradsforslag 6ver Trakvista Torg (Trakvista 27:1 m fl)
som nyligen behandlats har Socialnimnden uttalat sig allméant positiv till en
lokalisering av ett sarskilt boende vid Trakvista torg men samtidigt anfort vissa
synpunkter bl a med avseende pa boendets storlek.

Arendet

Teknik- och exploateringskontoret har utarbetat forslag till samarbetsavtal mellan
Ekero kommun och Trygghem Bostad AB for genomforande av omvandling av
Trakvista torg. Inom det omrade samarbetsavtalet avser finns forutsattningar for
lokalisering av ett nytt sarskilt boende.

Sammanfattningsvis innebar avtalet att Ekeré kommun i omréadet kring Trakvista
torg svarar for allmanna anldggningar medan Trygghem Bostad AB ska svara for

1 Marten Lagergren, Stiftelsen Aldrecentrum 2017-05-29, Reviderad prognos avseende
behovet av dldreomsorg i Ekeré kommun
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utbyggnad pa kvartersmark. Ekeré kommun ges mojlighet att genom option
forhyra lokaler for ett sarskilt boende i en centrumbyggnad som i markplanet
aven ska inrymma en livsmedelsbutik. Kompletterande utredningar behover goras
bade for trafiklosning och for det sarskilda boendet i dess samverkan med
livsmedelsbutiken.

Om kommunen utnyttjar optionen maste kommunen svara for upphandlingen av
byggnaden (det sarskilda boendet och livsmedelsbutiken) med hansyn taget till
reglerna i LOU (Lagen om Offentlig Upphandling).

Kompletterande exploateringsavtal och hyresavtal for det sarskilda boendet maste
tecknas fore det att detaljplanen antas. Om Ekero kommun avstar fran att utnyttja
optionen som avser det sarskilda boendet ska ersattning om 1 mkr utga till
Trygghem Bostad AB for utredningskostnader mm.

Socialkontorets bedomning

Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2017-11-14 tillstallt samarbetsavtalet med
Trygghem Bostad AB till Socialnimnden for inhdmtande av yttrande.
Socialkontoret har i beredningen av arendet utgatt frin naimndens uppdrag och
ansvar i fraga om ett nytt sarskilt boende sarskilt beaktat nedan aspekter;

e Att boendet kan uppfylla krav pa storlek, funktion och kvalitet.
Ett sarskilt boende har hogt stallda krav pa funktion och kvalitet. Det ar ett
hem men samtidigt ocksa en vardmilj6 och en arbetsplats dir manga
funktioner ska samordnas. Krav pa boendets storlek, funktion och kvalitet
framgar av ramprogram faststéllt av Socialndimnden.

e Att boendet kan vara klart i enlighet med tidplanen.
Socialndimnden har ett lagreglerat ansvar att tillhandahalla plats i sarskilt
boende for personer med omfattande vard- och omvardnadsinsatser. Med
hanvisning till den 6kning av antalet dldre Ekero star infor bedoms det
sarskilda boendet behovas 2022-23.

e Att boendet dr kostnadseffektivt.
Boendet ska vara utformat pa ett sidant satt att det medger en effektiv
driftsekonomi och en hyresniva som ar marknadsmassig.

Kontoret har daremot inte berort de upphandlings-/affarsmassiga detaljerna i

forslaget med hanvisning till att dessa fragor inte ingar i Socialnaimndens
omedelbara uppdrag eller kompetensomrade.
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Socialkontoret har tidigare bedomt laget kring Trakvista torg som lampligt for ett
sarskilt boende. Socialnamnden har darvid tidigare inlamnat yttrande avseende
detaljplanen for omradet, inklusive boendets storlek, innehall och gestaltning, i
yttrande daterat 2017-07-04.

Storlek och alternativ

Samradsforslaget avseende Trakvista torg (Trakvista 27:1 m fl) och s dven det
samarbetsavtal med Trygghem Bostad AB som nu foreligger omfattar ett sarskilt
boende med 54 lagenheter i fyra vaningar. Socialkontorets bedomning ar att 54
platser ar for litet for att medge goda verksamhets- och driftsekonomiska
forutsattningar. Ett boende om som minst 63 men helst 72 lagenheter ar ett
oundgangligt krav. Boendet behover utokas med ytterligare 1-2 avdelningar 4 9
lagenheter. De krav pa funktion och kvalitet som framgar av det ramprogram
Socialnamnden faststillt behover ocksa kunna sakerstillas.

Enligt samarbetsavtalet ska forutsattningarna for utbyggnad till ett storre boende
an de i nulaget beaktade 54 lagenheterna tillsammans med andra avgorande
fragestallningar t ex angoring och samverkan med den planerade
livsmedelsbutiken utredas. Det ar forst nar denna utredning ar klar som
mojligheterna till ett sarskilt boende pa Trakvista torg som uppfyller utstallda
krav pa storlek, funktion och kvalitet klargors. Tidsmassigt bedomer teknik- och
exploateringskontoret att utredningen bor kunna vara klar hosten 2019. 1
héandelse av att utredningen inte skulle visa pa att de storleks- och
kvalitetsmassiga kraven kan uppfyllas star kommunen da infor tva alternativ —
antingen acceptera de erbjudna villkoren for att ha ett boende klart 2022-23 eller
avbryta processen med Trygghem Bostad AB och ga vidare med en annan
alternativ lokalisering.

En lokalisering vid annan plats forutsatter en faststilld detaljplan. D3 en process
for att ta fram en detaljplan ar komplex och av olika skil kan dra ut pa tiden ser
kontoret en risk for att det planerade boendet férsenas. For att skapa
forutsattningar for handlingsutrymme och minimera risken for forsening bor
arbetet med en alternativ lokalisering for ett nytt sarskilt boende inledas.

Viljer kommunen att inte ga vidare med Trygghem Bostad AB for att de storleks-
och kvalitetsmassiga kraven inte kan sikerstillas anser socialkontoret att
kostnaden om 1 mkr inte ska belasta Socialndimnden.

Indikativ hyresniva

Samarbetsavtalet innebar vidare att Ekero kommun ska hyra det sarskilda

boendet av Trygghem Bostad AB. I forslaget framgar inte forutsiattningarna for
forhyrningen. Med ett tankt langsiktigt hyresforhéllande ar det vasentligt att
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Ekero kommun betalar "ratt” hyra. Forutsiattningen for hyresforhallandet i den
utstillda optionen ar en indikativ hyresniva om 2.400 kr/LOA (lokalarea)
exklusive hyrestilligg (index, varme, mervardesskatt etc). Hyresnivan har
berdknats tillsammans med en extern oberoende konsult.

Den indikativa hyresnivan ar beraknad i forhallande till det idéforslag med
utformning och kvalitetsniva enligt bilaga 7.3 till samarbetsavtalet.
Socialkontorets bedomning ar att underlaget som den indikativa hyresnivan (d v s
skisser i idéforslaget) bor tydliggoras avseende boendets kvalitet och innehall.
Socialkontoret saknar mojligheten att utifran nuvarande avtal bedoma om den
indikativa hyresnivan ar rimlig i forhallande till den erbjudna kvaliteten, samt
jamforande underlaget.

Utredning/projektering

Enligt samarbetsavtalet ska Trygghem Bostad AB utreda och projektera det
sarskilda boendet i sa stor omfattning att det ar mojligt for kommunen att ta
stéllning till forhyrning av boendet. Projekteringen och utredningen ska ske i
samrad med berorda forvaltningar. Socialkontoret delar bedomningen att
huvudsakligt ansvar ska finnas hos Trygghem Bostad AB. Socialkontoret kan
bidra med kompetens i vissa fragor, men kontoret och nimnden bor i huvudsak
ha en begransad medverkan i processen med att utreda boendet. De krav pa det
sarskilda boendets kvalitet och funktion som ndmnden har framgar av
Socialnamndens ramprogram.

Sammanfattning

Socialnamnden har sedan tidigare uttalat sig positiv till en lokalisering av ett nytt
sarskilt boende till Trakvista torg. Socialkontorets bedomning ar att ett nytt
sarskilt boende bor kunna uppforas i samarbete med en exploator. Utifran
Socialnamndens perspektiv ar dock foljande forutsattningar viktiga att klargora
dels i det omedelbara arbetet infor eventuellt tecknande av det foreliggande
samarbetsavtalet och dels i det fortsatta utredningsarbetet:

e Storleken pa boendet och dess innebord for kvalitet och funktion utifran
Socialnamndens ramprogram.

e Handlingsalternativ om dndamaéalsmassiga l6sningar for storleken pa boendet
ej kan tillgodoses d v s alternativ lokalisering behover utpekas.

e Att den eventuella kostnaden om 1 mkr ej ska belasta Socialnamnden.

e Underlaget for faststallande av indikativ hyresniva pa 2.400 kr/LOA.

e Att Trygghem Bostad AB ska dga processen med att utreda och projektera
det sirskilda boendet med utgangspunkt i Socialnimnden ramprogram och
med begransad medverkan fran Socialnimnden och Socialkontoret.
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