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Socialfdrvaltningen 2005-04-26

Forvaltningschefen

Socialnamnden
Hylte kommun

Modernisering av idldreboendet i Unnaryd

1.Bakgrund
Socialndmnden beslutade 2004-10-19 § 149 att foresla fullmiktige att

e Omprova sitt beslut om fyra sarskilda boenden i Torup, Hyltebruk, Unnaryd och
Langayd

e Avsitta 12 Mkr i budget 2006 samt 20 Mkr i budget 2007 for byggnation av 32
platser inom sirskilt boende i Unnaryd

e Avveckla sdrskilda boendet i Langaryd under 2007

KSAu beslot 2004-11-23 att
e Arendet aterremitteras till socialnimnden foér komplettering av underlaget
avseende dels nuvarande kostnadsldge och dels en jamforande kalkyl for de
foreslagna alternativen
e Arendet iterremitteras till tekniska nimnden for berikning av rivningskostnaden
for sjukhemmet i Unnaryd samt beridkning av de foreslagna byggalternativen dir
dven kok, matsal och terapilokaler beaktas

En sirskild arbetsgrupp med representanter fran bade socialférvaltning och kommun-
ledningsforvaltning har arbetat fram ett omfattande siffermaterial som férvaltningschefen
sedan har sammanstillt och bearbetat pa uppdrag av socialnamndens arbetsutskott.
Tekniska forvaltningen har bitrdtt med sin kompetens inom nybyggnation och fastighets-
drift. Resultatet 4r denna utredning.

2. Allménna forutséittningar
Fullmiktige har 2004-06-23 beslutat att antalet platser inom sirskilt boende ska minskas

fran 166 till 151 genom nedldggning av Unnegéarden (15 pl). P4 nya Malmagérden har
inflyttning av 32 platser skett och Skogsbacken (32 pl) 4r stingd. Efter dessa forind-
ringar ser fordelningen mellan enheterna ut enligt nedan:

Malmagarden 75 (varav 8 demens)
Sj6lunda 42 (varav 22 demens)
Hostro 16

Unnaryds sjukhem 18

Summa platser: 151 (varav 30 demens)

Samtliga enheter anses uppfylla alla krav som myndigheter, vardtagare och personal kan
stdlla pd anldggningarna utom vad giller Unnaryds sjukhem som behdver moderniseras.
Bristerna gillande sjukhemmet giller framst forekomsten av dubbelrum for vardtagarna
och arbetsmiljon for de anstillda. Huvuddelen av felen/bristerna inom sjukhemmet finns
fortecknade i bilaga 1.



3. Ekonomiska forutsittningar

Alla siffror utgér 2004 ars kostnadsniva (bokslut) och nuvarande réanteldge.
Avskrivningstid for byggnader 4r 33 ar. Som bas for alla driftkalkyler har valts Sj6lunda
darfor att den enheten har varit i kontinuerlig drift under hela 2004 utan négra stora
storningar i form av ombyggnader, EU-projekt, nedldggningar, omflyttningar eller
problem med att kostnader kan ha forts pad fel enhet. Bokslutsiffror for Sjélunda har i
viss man justerats for att bli helt rattvisande och varfor/hur framgar av bilagorna léngre
fram i utredningen. For att rakna fram korrekta siffror for en tiankt anldggning om 16
eller 32 platser har arbetsgruppen dérefter tagit hiinsyn till att Sj6lunda har demensplatser
(forhojd personaltdthet) samt nagra sma justeringar for ovrigt. Berékningarna kan alltsa
inte f6ljas i detalj men har kollats och dubbelkollats av forestandare och ekonomer varfor
det inte finns ndgon som helst anledning for forvaltningschefen att ifrégasétta deras

siffermaterial.

4. Olika alternativ for modernisering (alla forslagen innehaller 32 platser
A. Hostro kvar. Befintligt sjukhem renoveras/moderniseras till 16 pl.
Totalt 16+16=32 platser da enkelrum inf6rs pa sjukhemmet.

B. Hostro liggs ned. Nybyggnation av 32 platser i Unnaryd.
Sjukhemmet kan antingen vara kvar i drift om byggnationen sker pa fri mark inom
tomten eller rivas varvid kridvs evakuering under c:a 1,5 ar till Skogsbacken.

C. Hostro kvar. Nybyggnation av 16 pl i Unnaryd.
Sjukhemmet kan antingen vara kvar i drift om byggnationen sker pa fri mark inom
tomten eller rivas varvid krédvs evakuering under c:a 1,5 ar till Skogsbacken.

D. Hostro kvar. Nybyggnation av 16 pl intill Hostro.
Sjukhemmet i Unnaryd limnas forst nir nybygget i Langaryd ér klart.

Kommentarer: En fordjupad analys i samrad med tekniska kontoret visar att alt. A
knappast ir byggtekniskt mojligt och/eller inte dr ekonomiskt realistiskt att genomfora.
Ombyggnadskostnaden ir m.a.o. i det ndrmaste omgjlig att berdkna. Fortsatt drift inom
vard och omsorg riskerar ocksa att bli onédigt dyr med tanke pa huskroppens storlek
(avsedd endast for 16 platser). Alt A har ddrfor ej kunnat kostnadsberéknas med den
sdkerhet som en serios utredning kréver.

S. Driftkostnader exkl. kapital och hyreskostnader
Beriknade driftkostnader per ar exkl. kapital- och hyreskostnader for alt B, C och D
framgar i detalj av bilagorna 2, 3 och 4 samt i sammandrag nedan:

Alt B, 32 nya platser I Unnaryd: 10,1 Mkr
Alt C, Hostro kvar + 16 nya pl i Unnaryd: 12,1 Mkr
Alt D, Hostro kvar + 16 nya platser intill Hostro: 10,1 Mkr

Kommentar: Arbetsgruppen konstaterar foga 6verraskande att tvd sma enheter ar
véasentligt dyrare i drift 4n en sammanslagen enhet. Skillnaden blir ca 20 %. Vidare har
arbetsgruppen inte tagit stillning till 6vriga samhillsekonomiska vinster med en
placering i tdtort med befintliga servicefunktioner contra en placering utanfor titort. Man
menar att detta &r politiska bedomningar. Med den forutséttningen blir darfor drift-
kostnaderna lika stora i alt B och D.



6. Kapitalkostnader

Med kapitalkostnader i bilagorna menas den arliga kapitalkostanden for gjorda
investeringar som inte hor till sjdlva byggnaden, t. ex. olika typer av utrustning som
anvinds specifikt for dldreomsorgens verksamhet. Beloppen ir dirfor relativt sma och

uppgar till foljande belopp per ar:

Alt B, 32 nya platser I Unnaryd: 64 tkr
Alt C, Hostro kvar + 16 nya pl i Unnaryd: 67 tkr
Alt D, Hostro kvar + 16 nya platser intill Hostro: 67 tkr

Kommentar: Skillnaderna ar f6rsumbara.

7. Investeringskostnader for byggnader

Nedanstaende berdkningar baseras pa det faktiska ytbehov som Sjélunda representerar
ndmligen 82,3 kvm per plats. Malmagarden har 97 kvm per plats. Tekniska kontoret
raknar schablonmaissigt med en nybyggnadskostnad om 15 000 kr per kv f6r en
anldggning om 32 platser. For en "halv”’ byggnad om 16 platser kan merkostnaden
uppskattas till 5 %.

Som framgar ovan under punkt 5 (driftkostnader) dr det ointressant att fortsitta
berdkningarna for alt C d.v.s. tva enheter om 16 platser med 2 mils mellanrum.
Investeringskostnaderna for alt. B resp. D blir:

Alt B: 32 nya pl i Unnaryd x 82,3 x15 000 = 39,5 Mkr
Alt D: 16 nya pl intill Hostro x 82,3 x 15 000 x1,05 = 20,7 Mkr

Kommentarer: Lokaler for hemvarden i Unnaryd/Langaryd méste samlokaliseras med
nagot av alternativen d.v.s. hv-personalen kan i langden inte vara kvar pa Unnegérden.
Bade alternativ B och D kriver saledes tilldggsinvesteringar som torde vara kostnads-
neutrala i de olika alternativen.

Nar det giller terapilokaler och andra gemensamma funktioner (som tekniska kontoret
ska berdkna kostnaderna for) kan socialforvaltningen konstatera att befintlig terapilokal
pa Hostro anses liten redan idag medan terapilokalen pa sjukhemmet 4r betydligt storre
och kan fortsitta att anvindas om sjukhemmet inte ska rivas.

8. Hyressittning

Som framgar av bilaga 5 har arbetsgruppen kalkylerat med att en "halv” enhet har 50 %
av driftkostnaden for en "hel” enhet om 32 platser. Man har dven utgatt ifran att
investeringen for en halv enhet utgér SO %. Da blir kapitaltjinstkostnaderna for resp.
investering i byggnader ocksa 50 % vilket i sin tur medfor att hyresséttningen totalt utgér
50 % av "’hel hyra™.

Aven om det 4r svart att berikna exakt 4r det uppenbart att driftkostnaderna for en stor
nybyggd enhet i Unnaryd &r ldgre dn for ny liten enhet ihop med éldre byggnad (H6stro)
t.ex. energianvandning, underhall/reparationer och effektivare ytanviandning (i en helt ny
hel” anldggning). En rimlig bedomning &r en fordyring pa 20 % av arskostnaden.

En sadan korrigering i bilaga 5 av savil kapitaltjanstkostnader som driftkostnader ger
foljande:



]

Kap-kostnad Driftkostnad Arshyra

Alt. B 32 nya platser i Unnaryd: 2093 764 2 857 tkr

Alt D 16 nya platser intill Hostro: 1 099* 458 ** 1 557 tkr
Bef. hyra for Hostro: 1220t

2 774 tkr

* 1046 544 kr x 1,05
** 381 872krx 1,20

9. Totala driftkalkyler
En sammanstillning av ovanstdende punkter ger féljande uttryckt i tkr:

Alt. B 32 nya platser i Unnaryd Alt D 16 nya platser intill Hostro
Drift dldreomsorg 10117 10117
Kap-tjdnst 64 67
Hyra 2 857 2774
Totalt: 13038 12 958

Kommentarer: Skillnaden pa c:a 0,6 % ligger inom felmarginalen. Alternativen kan
darfor anses berdkningsmassigt helt likvirdiga fore viardering av samordningsvinster
inom forvaltningen samt politisk virdering av samhillseffekterna. Socialférvaltningens
tyngsta motiv for att fororda alt. B dr att man utan egentlig drlig merkostnad da fdar 32
nya platser istdllet for 16 nya.

10. Samordnings- och samhaillseffekter

For socialforvaltningen #r det sjdlvklart att alt B, 32 nya platser i Unnaryd har manga
kostnadsmissiga fordelar nir det giller att samordna alla olika verksamheter som finns
inom aldreomsorgen. Det ar dock svart att prissitta forvaltningens vinster. I ett vidare
samhillsperspektiv finns dnnu mer vinster med etablering av ett dldreboende i en titort
men forvaltningschefen avstar dven fran att virdera dessa i pengar.

Dirfor 6verlats at socialndmnden att jamfora de olika alternativen genom politiska
stillningstaganden.

11. Kommande behov inom iildre- och handkappomsorgen i Hylte kommun

Vid en omvirldsanalys finner socialforvaltningen att antalet platser (151) inom sérskilt
boende i Hylte kommun kan vara nagot for hdgt. Samtidigt brottas forvaltningen med ett
besvirande ekonomiskt underskott redan under arets tre forsta manader. Underskottet
kan till vdsentlig del hinf6ras till sirskilt boende. Det bradskar alltsa med att férdndra
tva sma enheter till en stdrre inom sérskilt boende.

Samtidigt finns tydliga tecken pa att Hylte kommun inom nagot ar behover ytterligare
tva gruppbostdder inom LSS for att ticka de lagstadgade behov som har anmalts till
forvaltningen. Arendet bereds parallellt med budgetarbetet for &r 2006.

12. Alternativa anviindningar av sjukhemmet i Unnaryd och Hostro

Vid en jamforelse av investeringarna for nyligen 6ppnad gruppbostad pa Solgatan ter sig
Hostro kunna utgora ett fullgott alternativ med rimliga kapitaltjanstkostnader.
Korttidshemmet (LSS) bor da ocksa flyttas med till Hostro.

Alternativ anviandning av sjukhemmet i Unnaryd utreds f.n. av kommunledningskontoret
varvid dven ytterligare positiva samhillseffekter kan komma att redovisas.



13. Sammanfattande analys

Det 16nar sig inte att renovera sjukhemmet i Unnaryd for dldreomsorg

Fel och brister inom sjukhemmet enligt bilaga 1, det prekira ekonomiska laget
samt driftkalkylerna enligt punkt 5 ovan visar tydligt att de tvd smd enheterna
Hostro och sjukhemmet i Unnaryd snarast mdste ersdttas med en enhet
Aldreomsorgens driftkostnader r i princip lika for en anliggning i Langaryd
resp. Unnaryd

Tar man hinsyn dven till kapitaltjanstkostnader for téankta investeringar, befintlig
hyra for Hostro samt drift av resp. huskroppar blir det en liten férsumbar skillnad
(inom felmarginalen)

Lokaler for hemvérden i Unnaryd/I.Angaryd maste samlokaliseras med nagot av
alternativen d.v.s. hv-personalen kan i ldngden inte vara kvar pd Unnegarden.
Bade alternativ B och D kriver saledes tilldggsinvesteringar som torde vara
kostnadsneutrala i de olika alternativen.

Nir det giller terapilokaler och andra gemensamma funktioner (som tekniska
kontoret ska berdkna kostnademna f6r) kan socialforvaltningen konstatera att
befintlig terapilokal pa Hostro anses liten redan idag medan terapilokalen pa
sjukhemmet dr betydligt storre och kan fortsitta att anvindas om sjukhemmet
inte ska rivas.

Socialfdrvaltningens tyngsta motiv for att fororda nybyggnad av 32 platser i
Unnaryd jaimfort med tillbyggnad intill Hostro dr att man utan egentlig arlig
merkostnad far 32 nya platser istillet for 16 nya.

Dirutover tillkommer samordningsvinster for forvaltningens totala drift av
dldreomsorgen genom en etablering i tdtort men dessa vinster dr svara att berdkna
Dirtill kommer de samhillsekonomiska vinster som kan erhallas genom en
etablering i Unnaryd. Dessa vinster dr dnnu svarare att beridkna och 6verlats for
politiskt stdllningstagande.

Om éldreomsorgen lamnar Hostro kan socialférvaltningen tianka sig att anvinda
byggnaden for framtida gruppboende samt korttidsboende inom LSS

Om sjukhemmet inte rivs kan socialférvaltningen fortsitta att bedriva
terapiverksamhet i del av byggnaden och pa sa sitt minska investeringsbehovet i
Unnarydsalternativet

Forslag till beslut:
Socialndmnden dverldmnar utredningen till KSAu som svar pa deras uppdrag

Socialndmnden uppdrar &t férvaltningen att utreda om Hostro kan vara lampligt for
gruppboende samt korttidsboende inom LSS f6r redovisning samtidigt med kommande
budgetforslag for ar 2006

Socialndmnden vidhaller sina beslut 2004-10-19 § 149



Bilaga 1
Otidsenligt med dubbelrum, ohygieniskt med delad dusch och toa
Hog ljudniva med den 6ppna planlésningen

Spol- och disk-desinfektorerna pa Sjukhemmet &r slitna och gar ldtt sonder. Lagas med
jamna mellanrum.

Horselslingan i matsalen fungerar inte tillfredsstédllande.

Forbindelsen till kyrkan (s att de boende kan lyssna pa gudstjinster etc) fungerar inte.
Den ungefirliga kostnaden for att atgérda detta ligger pa 10 000 kr.

En glasruta i stora entrén &r 16s.

Markiserna ar sonder / fungerar daligt.

Fasaden pa triddelen &r i daligt skick och flagnar.

Lister pa viggama &r sonder och hédnger 16st pa diverse stéllen.

Det immar igen mellan en av rutorna pa matsalen. Skymmer sikten ut.
Problem med ventilationen

Det blir mycket varmt pa sjukhemmet pa somrama.

Viggmattan har lossnat i spolo-rummet.

Unken doft i spolo-rummet.

SSK-expeditionen &r for liten. Arbetsmiljon upplevs som dalig och dven dalig ur
sekretessynpunkt.

Larmsystemet dr gammalt. Svart att hitta reservdelar till det.

Sjukhemmet i Unnaryd upplevs allmint slitigt och nedganget. Pa flera stillen &r
tapetema trasiga och viggmattan hinger 16st. Golvmattan har slidppt pa en del stillen.

Resultatet av ovanstiaende &r att det dr stora problem att rekrytera personal till
sjukhemmet



Driftkalkyl sdrskilt boende Langaryd-Unnaryd

Bilaga 2

At.D Alt.C Alt. B
Lingaryd Unnaryd + Ldngaryd | Unnaryd
- INytt; (16 £
" 1Pl
i _ , . {Hostro ;

: -{HGstro (16 pl) Nytt: (16 pl) Summaikvar’ Summa;Nytt; (32 pl)
Personalkostnader 5811000 3898000 9709 0005811000 11622000 9 709 000
Personalsociala kostnader 4 000 2 000 6 000 4 000 8 000 6 000
Vaktm. 35 000 25 000 60 000, 35 000 70 000 60 000
Tvatt, fonsterputs 69 000 590000 1280000 69000 138 000 128 000
Hyra kopiator, bil 25 000 0 25000, 25000 50 000 25 000
Bensin 12 000 -7 000 5 000 5 000 17 000 5 000
Fo6rbrukningsmaterial 72 000 62000, 1340000 72000 144 000 134 000
Tele data 20 000 5 000 250000 20000 40 000 25 000
Underhallning, larmkostnader 15 000 0 150000 15000 30 000 15 000
TV-licens 2 000 0 2 000 2 000 4 000 2 000
Ovrigt 8 000 0 8 000 8 000 16 000 8 000
Summa per boende exkl
hyra, kap. kostn 6 073 000 4 044 000110 117 000/6 066 000/ 12 139 000, 10 117 000|




Kostnadsfordelning Sjolunda

Bilaga 3

Kontogrupp Utfall 2004 Analyserat utfall Kommentar

Sjélunda Kék/Hemv
40-41, anlaggningsmaterial 42 318 42 318 Inga justeringar _
46, tvatt, fénsterputs 184 910 184 910 Inga justeringar

47, Bemanningsféretag 0

49, Resurspool, vaktm, stad 1026 827 834 300 -192 527 kompletterat med ssk, justerat kost
kompletterat med ssk, justerat f6r

50-56, Lénekostnader 13 256 418 13 247 605 -8 813 kdkspersonal (12 ar)

58, Personalsocialt 16 697 Inga justeringar

60, Lokalhyror 3451000 3451000 Inga justeringar

61, Hyra kopiator 5490 5490 Inga justeringar

62, Bensin 0 0

64, Foérbrukningsmaterial 390 060 170 887 -219 173 Justerat fér kosten, hemvard

65, Kontorsmaterial 4711 4711 inga justeringar

66, Reparation, underhall 29599 29599 Storre reparation vaxel, 11,5 tkr

67, Underhalining, (larm) 4 979 4979 Inga justeringar

68, Telefon, datakostnader 25 059 25 059 fnga justeringar

69, Rabatt -184 -184 Ej justerat

70, Transporter och resor 1091 1091 Inga justeringar

71, Representation 0 0

73, Férsakringskostnader 13 371 13 371 Avskrivningar - osakra fordringar

76, TV-licens, hygienkontroll 6 052 6 052 kontroll kdken

79, Kapitalkostnader 79 942 79 942 Ej justerat

Summa 18 538 340 18 101 130

Kostnadsgrupper Utfall 2004 Justerad

Personalkostnader 13273 115 13 247 605

Vaktm. Resurspool, stad 1 026 827 834 300

Bemanningsfdretag 0 0

Tvatt, fonsterputs 184 910 184 910

Hyra kopiator, bil; kép bensin 5490 5490

Férbrukningsmaterial 394 771 175 598

Tele data 25059 25 059

Underhallning, larmkostnader 4 979 4979

Kapitalkostnader 79 942 79 942

Lokalhyra 3451000 3451000

Ovrigt 92 247 92 247

Summa 18 638 340 18 101 130

Kostnadsférdelning per boende, Sj6lunda

Kontogrupp . _ Analyserat utfall
Antal boende 42
Personalkostnader 315419
Vaktm. Resurspool, stad 19 864
Bemanningsféretag 0
Tvatt, fonsterputs 4 403
Hyra kopiator, bil; kdp bensin 131
Férbrukningsmaterial 4181
Tele data 597
Underhallning, larmkostnader 119
Ovrigt 2196
Summa per boende exkl

hyra, kap. kostn 346 909
Kapitalkostnader 1 903
Lokalhyra 82 167
Total per boende 430 979
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Bilaga 5
Driftskostnader for alternativa dldreboende i Unnaryd och Langaryd

M? Investeringkostnad Driftkostnad  Kapitalkostnadei Berdaknad hyra
Alternativ B
Nybyggnad 32 platser
Beraknat 97 m2 3104 46 560 000 900 160 2 466 948 3367 108
Beraknat 82,3 m2 2634 39 504 000 763 744 2093 088 2856832
Alternativ C och D
Nybyggnad 16 platser
Beraknat 97 m2 1552 23 280 000 450 080 1233 468 1683 548
Beraknat 82,3 m2 1317 19 752 000 381 872 1046 544 1428 416

Kvadratmeter berdknat pa alternativ enligt Sjélunda och Malmagarden. Malmagarden har 97 m2 per
Investeringskostnad enligt Carl-Géran Bengtsson 15 000 kr per kvadratmeter

| driftkostnad ingar larmkostnader samt viss del underhallskostnader, enligt Per-Ake Johnsson
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