TIMRA KOMMUN

Kommunledningskontoret

Nytt Aldreomsorgscenter
Syftet

Syftet med denna rapport dr synliggora de mojligheter och synergieffekter som ett
nytt Aldreomsorgscenter kan generera jimfort med nuvarande vard- och
omsorgsboende.

Tydliggorande av effektivisering och annan vinning med byggandet 1 monetéra
termer kommer att redovisas eller pa annat sétt pavisas sa langt det ar mojligt.

Bakgrund

I den ekonomiska ldngtidsprognosen som PWC har tagit fram for Timra
Kommun, antas det att behovet av vard- och omsorgsboende kommer att 6ka med
90 ldgenheter fram till 2035, under forutsittning att behoven ser likadana ut da
som idag. Av uppdraget framgar att ett nytt vard- och omsorgsboende bor borja
byggas senast 2019, for att kunna méta efterfrdgan. Forutom vard- och
omsorgsboende ska Aldreomsorgscenter dven inrymma dagverksamhet och
korttidsvard.

For de ndrmaste fem dren, 2017-2021, bedoms behovet vara i balans nér det géller
efterfrigan pa permanent vard- och omsorgsboende. I den framtagna prognosen finns
samtidigt en omnamnd risk for underskattning, specifikt vad det géller behovet av platser for
personer med demenssjukdom.

Nuléget

Idag finns tva stycken vard och omsorgsboenden som beddms vara kostnadsineffektiva sett
till kvadratmeter- och personalperspektiv. Totalt handlar det om 69 stycken ldgenheter.

Vidare finns befintlig korttidsvard och dagvard i kommunalregi som man vill se
over hur man fér ut bdsta “nytta” bade for bade boende och personal.

Postadress: 861 82 Timra Bankgiro: 5672-9387 Hemsida: www.timra.se
Besoksadress: Kdpmangatan 14 Organisationsnummer: 212000-2395 E-post: info@timra.se
Telefon: 060-16 31 00 Fax: 060-16 31 05
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Av budget 2018 for Aldreomsorg vard och omsorgsboenden for Timrad Kommun
ses foljande:

Intékter: -30 000 tkr
Kostnader:

varav

Personal: 93 000 tkr
Hyror: 23 000 tkr
Ovrigt: 5000 tkr
Interna kostnader: 26 000 tkr
Resultat: 117 000 tkr

Kommentarer: Personal och hyror star for den storsta del av kostnaden, ca 95 %.
Empirisk undersokning och utvirdering

Efter att ha varit i kontakt med Sundsvall Kommun i samband med invigningen av
deras nya dldreomsorgsboende pa Norra Kajen har fragor stillts till bade
Drakfastigheter och Socialférvaltningen kring resonemang och tankar pa
ekonomisk effektivitet och konsekvenser pa detta byggande.

Sundsvalls Kommun har byggt ett dldreomsorgscenter 1 fyra véningar.
Beredningskok finns pa varje plan samt gemensamt kafé i bottenvaningen.
Innergard har byggts i anslutning till boendet. I huvudsak finns personalutrymmen
samt konferensrum pa bottenplan men till viss del i varje plan. Tvéttmojligheter
finns pa varje véningsplan.

Man har valt att isolerat bara bygga ett dldreomsorgscenter, d.v.s. andra
verksamheter sdsom korttidsvard eller dagvard eller andra verksamheter har inte
beaktats som inflyttningsbara.

I fragestéllningen till bdde Drakfastigheter och Socialférvaltningen har nagra
gemensamma ndmnare kommit fram utifran fragorna:

1. Om man fick bygga om fastigheten, vilka fordndringar skulle man vilja
gora?
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2. Och vilka ekonomiska kostnadsdrivare finns det i fastigheten som man
skulle kunna ha eliminerat?

Det forsta svar som ges till denna fraga ar att man maste stélla sig en viktig
motfraga:

Vem bygger vi for? Ar det personalen, anhériga eller den som ska bo i
fastigheten?

Sundsvalls Kommun har enligt sin uppfattning byggt fastigheten inte bara med
den boendes aspekt i centrum utan dven personals och anhorigas. Redogorelse for
de ekonomiska konsekvenserna av detta kommer att aterges i denna rapport.

1. Sundvalls Kommun har ocksa uppmirksammat att denna verksamhet ér
valdigt personalintensiv, d.v.s. personalkostnaden &r den storsta
kostnadsposten i resultatrdkningen och paverkar resultatet kraftigt. Darfor
har man forsokt planera byggandet utifrin att effektivisera/hantera denna
resultatpost.

1.1 Planldsning

Man har i dag 11 stycken ldgenheter per plan med storlek 32-35 kvm, ett antal
par- ldgenheter samt beredningskok finns ocksé pé varje plan. En fortitning av
boendeplatser har séledes skett fran tidigare atta stycken platser per vaningsplan.
Man har dessutom byggt pa hojden i fyra stycken plan.

Timrd Kommuns uppfattning ar att 10 till 12 stycken boendeplatser per plan,
behovs for att uppna stordriftsfordelar och effektiva kvadratmetrar. Detta utifran
att man bygger pa hojden.

Fragan kring beredningskoket har varit en miss 1 planeringen for Sundsvalls
Kommun. Deras maltidsgrupp har fatt komma in for sent i byggprocessen sa deras
forbattringsforslag/asikter har inte fingats upp forrén sent i byggprocessen.

Timra Kommuns uppfattning &r att det bor byggas ett central kok for detta
dldreomsorgscenter samt bygga betydligt mindre beredningskok med
matvarmningsmdjligheter pé varje plan om det ska byggas pa hojden for att uppna
ytterligare boendefortitning och kostnadseffektivitet.

1.2 Tvittningsmojligheter pa varje plan

Tviattningsmojligheter finns pa varje plan i det nybyggda dldreomsorgscentret.
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Timrd Kommuns uppfattning ar att centralt tvitteri samt liknande faciliteter bor
byggas centralt i fastigheten i storsta man.

1.3 Larm
I dessa boenden finns en larmfunktion 1 varje ldgenhet.

Timrd Kommuns uppfattning dr sddan 16sning inte behdver finns tillgdnglig. Ska
sadant larm finnas utifran regelverk, finns tekniska 16sningar som tillater flyttbara
larm sé att t.ex. larm finns till hédlften av boendena och att kostnaden kan héllas
nere.

1.4 Innergard/gemensamma ytor/kafé/inflyttning av andra verksamheter

En stor kostnadsdrivare har varit anldggandet av en innergérd for Sundsvalls
Kommun. Och utifrdn Sundsvall Kommun bedémdes det som viktigt att ha med
en innergérd i byggnadsdiskussionen. Nu nér detta ar fardigstillt har en tankar om
detta viackts med tanke pa kostnadsbilden och det faktiska anvindandet fran de
boende.

En viktig fréga till detta 4r om det ricker med en storre balkong pa varje plan dér
den boende kan bli anvisad till for att fa ta del av bade utsikt eller vider.

I Sundsvall Kommuns fall hade de dven byggt en saddan stor balkong pa varje plan
dér den boende kunna fa tillgng till bade utsikt och véder.

Ett gemensamt kafé med tillhdrande ytor for intagande av maltider och umgénge
kéinns tilltalande pa det sdtt Sundsvall har byggt. Viktigt aterigen ar att tdnka pa
storlek och planlosning. Kan det bli ett rum i rummet? D.v.s. kan man skérma av
och skapa ett tillfalligt rum for andra andamal eller verksamheter vissa tider kan
det bli kostnadseffektivt.

I Sundsvalls Kommuns fall valde man att inte integrera eller flytta in andra
verksamheter som kan kopplas till bland annat detta dldreomsorgscenter. Vid
diskussionen om detta sidgs det att man borde ha gjort s& for att kunna na
ytterligare effektivare kvadratmetrar och eventuellt hogre
personalutnyttjandegrad.

Timrd Kommun delar denna uppfattning om innergérdsdiskussion,
balkongsplanlosning och rumstink.

Nir det géller inflyttning av andra verksamheter &r Timrd Kommuns utgangspunkt
att befintliga korttidsvarden med 17 platser samt dagvarden med 20 platser ocksé
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ska flyttas till detta dldreomsorgscenter. Uppfattningen som Timra har, ar att en
oversyn om vilka verksamheter som kan samlas under samma tak maste goras for
att fullt ut fa med samtliga “effektiviseringsvinster” tidigt i byggnadsprocessen.

1.5  Tekniska losningar

I detta boende anvénds nyckelfria las med “tags” for den boende samt att man har
tillgang till Wi-Fi. Koket bestar av diskbénk, micro och forvaringsskép. Tillgang
till kokplatta finns vid behov.

Timra Kommun har ocksad denna syn pa vilfardsteknik. Fundering pé@ kameror och
annan tekniskldsning bor beaktas for att kunna effektivisera verksamheten
ytterligare.

Ekonomiska konsekvenser

Utifrdn de svar som erhéllits pd frdgorna om att fa en chans att géra om
byggnationen och identifierandet av kostnadsdrivare kan vi se att
personalkostnaden och hyresséttningen klart kommer att bli de tva storsta
resultatpdverkande posterna for den 16pande verksamheten.

Hur man viljer att bygga nya dldreomsorgscentret, d.v.s. pd hojden eller bredden
och annan utformning kommer ocksa att vara kostnadsdrivande. Hér giller det att
planera rtt efter behov och planlésning. En indikation pa
nyproduktionskostnaden dr 30 — 35 tkr per arskvadratmeter och kostnaden for
varje lagenhet var 1 snitt 2 000 tkr for Sundvalls dldreomsorgscenter.

Hur man bygger, planlosningen och tekniskt utrustande kommer att vara en stor
del av fragan for att kunna uppna kostnadseffektiva kvadratmetrar.

Om vi ser pa priset pa personalen uppgér i snitt, priset for en anstélld, till ca 500
tkr inklusive sociala avgifter per ar.

Timrd Kommun har som politisk ambition att ligga pa ca 0,70-0,74 i faktor pa
personaltdthet. Detta skulle innebdra att pa ett boende med 100 stycken ldgenheter
skulle det behdvas nagonstans mellan 70 — 74 anstillda. Oversatt till
personalkostnader 1 kronor skulle det innebéra ca 35 000 — 37 000 tkr per &r.

Med en boendefortatning, effektiva kvadratmetrar, och ritt resursfordelning kan
stordriftsfordelar och synergieffekter i form av kostnadseffektivitet uppnas.
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Mycket av hela denna problematik ligger dock 1 hur man kan bygga och hur man
utformar viningsplanen och sjilva huskroppen.

Ett forsok att forklara kostnaden for en (1 st) boendeplats for vard- och
omsorgsboenden gors utifran faktiskt utfall 2017.

Faktiskt utfall 2017: 112 269 tkr
Volym:

Vérd och omsorgsboende dldre 4n 65 ar: 213 st
Vérd och omsorgsboende édldre yngre 65 ér: 3 st
Priset for en person: 520 tkr

Detta pris avser alla verksamheter inom vard och omsorgsboendena 1 Timra
kommun.

Ser vi till vad en (1 st) boendeplats kostar for de verksamheter som foreslés
avvecklas och flyttas in i det nya Aldreomsorgscentret fis denna berikning:

Tallnés faktiskt utfall 2017: 20 005 tkr
Volym: 36 platser

Priset for en person: 555 tkr
Merlogarden faktiskt utfall 2017: 19 746 tkr

Volym 33 platser

Priset for en person: 598 tkr

Om man jamfor snittet for alla vard- och omsorgsboende 1 Timrd kommun mot
dessa boende som foreslés for avveckling ser man tydligt att de dr betydligt dyrare
an snittet.

Inflyttning av andra verksamheter kommer kunna medfora ytterligare
effektivisering av bade kvadratmetrar och personaltithet, och som troligtvis kan
ge ett hogre boendevirde for de boende.

Priset for dagvérd enligt utfall uppgar till: 2 300 tkr

Volym: 20 platser



TIMRA KOMMUN

Kommunledningskontoret

Priset for en person: 115 tkr
Priset for korttidsvarden enligt utfall uppgar till: 12 000 tkr
Volym: 17 platser
Priset for en person: 705 tkr

Kostnadens relevans och jamforelsetal for dessa tvd verksamheter kan diskuteras
och analyseras mera djupgaende i ett senare skede. Vad vi har med oss ar att
Timra kommuns kostnadsbild dr hogre 4n likande kommuners enligt Kolada-
databasen. Detta betyder att dessa tva verksamheter ar kostnadsineffektiva eller att
man har en hogre politisk ambition/tolerans.

Kan ett nytt dldreomsorgscenter med ett centralkdk, smé beredningskok,
sammanslagning av andra verksamheter och att bygga gemensamma faciliteter
som t.ex. tvitt mm ge kostnadseffektivitet? Ja, troligen kan det gé att ndrma sig 12
stycken boenden per vaning och ddrmed ldgre personaltdthet och med 6kad
mojlighet till resursfordelning.

Idag finns det kostnadsineffektiva ytor, for sma boenden, ineffektiva
gemensamma faciliteter och troligen begransade mojligheter till
personalresursfordelning inom de befintliga verksamheterna. Detta skulle kunna
byggas bort i och med ett nytt dldreomsorgscenter.

Resursfordelning

Att skapa mojligheter till att kunna resursfordela personalen till alla ndmnda
verksamheter, d.v.s. vard- och omsorgsboendena, dagvéarden och korttidsvarden i
kombination med smarta ytor och andra 16sningar, kommer att ge
stordriftsfordelar och synergieffekter pa den sa kallade, sista raden, pa
resultatrakningen.

Tanker man personalen som en “resurs-pool” kan samtliga verksamheter goras
kostnadseffektiva utifran bade befintlig och framtida boendevolym. Varje anstilld
kostar som tidigare redogjorts ca 500 tkr per dr, och kan man resursfordela pa ett
helt annat sétt &n tidigare mellan flera verksamheter inom samma byggnad, da
finns goda forutsittningar for att fa ut den bésta varden och servicen till en
kostnadseffektiv niva.

Hyressittningen

Gar vi over till hyressittningen méste en diskussion féras om vem som kommer
att vara fastighetségare och tillika hyresnivén. Ska det vara allmadnnyttans niva
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eller ska en subvention sanktioneras om vi sjilva dger och vad sdger en privat
fastighetséigare om hyresnivan?

I detta lage kan inget svar ldmnas pa denna fraga da inget beslut har fattats om
dgandeskapet.

Befintliga lokaler

De befintliga dldreboendena och lokaler som idag anvénds for de verksamheter,
som foreslds flyttas in 1 dldreomsorgscentret, har mdjligheter att stdllas om till
bade hyresritter och kontorslokaler. Avveckling av externt hyrda kontorslokaler i
Amasten kan goras mojligt dar den verksamheten flyttas in dessa iordning gjorda
kontorslokaler. Detta mdjliggor ocksa nya hyresrétter for uthyrning och ddrmed
kan det dvergripande mélet om attraktiva bostdder uppnas.

Sammanfattning

Nyckeln till effektivisering av bade kvadratmetrar och personal hdnger i mangt
och mycket pa hur man véljer att bygga fastigheten, och att man 1 ett tidigt skede
har planerat for boendefortétning, personalresursfordelning och dvriga punkter,
som har beskrivits i detta dokument.

Hur byggnationen ska finansieras och vilken hyresniva som ska tilldmpas samt
vem dr fastighetsdgare kommer att paverka hela processen. Det finns en stor
fordel med att dga fastigheten sjdlv som maste vdvas in i diskussionen utifran
resonemanget i detta dokument.

Lagger vi till de viarden som inte dr méitbara i monetéra termer, sdsom
boendevirde, tillgdnglighet for anhdriga, miljohdnsyn och framfor allt trygghet,
kan detta uppnds i hogre utstrickning an vad vi har idag. Ett nytt boende av denna
storlek kommer att fora med sig mycket positivit i hela kedjan. Det vill séga fran
de tre utgangspunkter som diskuterats frén tidigare rapport: brukarperspektiv,
personaleffektivitet och héllbarhet.

Slutsatsen &r att vi maste st rustade for framtida sociala och demografiska
forandringar for att Timra Kommun ska vara en fortsatt attraktiv kommun for
ALLA véra medborgare, liten som stor. Detta enligt den rapport som PWC har
framstallt.

Vi bygger for framtiden.



