DANDERYDS KOMMUN PM
Kommunledningskontoret 2015-01-07

Utredning om former for fastighetsigande och drift av nya sirskilda
boenden for dldre i Danderyd

Utredningsuppdraget

Kommunstyrelsen gav vid sammantriade 2013-06-17, § 97, KS 2013/0163,
kommunledningskontoret i uppdrag att utreda mojliga former for fastighetsidgande
och drift av nya sérskilda boenden for dldre i Danderyd.

I underliggande tjansteutldtande 2013-06-05 anfordes: “For att {4 ett underlag {for
beslut om inriktningen for fastighetsdgande och drift av ett sérskilt boenden i
kommunen foresldr kommunledningskontoret att nirmare utredning gora av for- och
nackdelar med kommunalt respektive enskilt fastighetsdgande och mdjliga alternativ
for val av driftleverantor kopplat till detta. Med stéd av utredningen kan sedan beslut
tas om att genomfora en markanvisningstévling alternativt att bygga for egen
forvaltning.”

Férkortningar

Sol = Socialtjanstlag (2001:453).

LOU = Lag (2007:1091) om offentlig upphandling.
LOV = Lag (2008:962) om valfrihetssystem.

IVO = Inspektionen for Vard och Omsorg.

Aktuella lokaliseringar for nya sirskilda boenden for dldre

Kommunledningskontoret har till kommunstyrelsen 16pande redovisat uppdraget att
lokalisera lamplig mark for sirskilda boenden. Kommunstyrelsen har bland annat
beslutat om

A. planuppdrag for kv Kabbelekan (Solgirden vid Rinkeby) for att utreda ett
nytt boende,

B. att utreda ett nytt boende vid Strandéingen i Stocksund (forstudie
genomford),

C. att utreda utbyggnad av Annebergsgiarden i Enebyberg samt

D. planuppdrag for utdkad byggritt for Ginnungagap vid Vendevigen

Viktiga kommunala mél for sirskilda boenden for éldre
Socialtjénstlagen (SoL) 5 kap 5 § foreskriver:

”Kommunen ska inritta sdrskilda boendeformer for service och omvardnad av
aldre manniskor som behover sarskilt stod”.
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Viktiga mal for en kommun géllande sdrskilda boendeformer éar att:

- sdkra langsiktig tillgdng pé platser med korta kotider fran bistandsbeslut,

- fa ldngsiktig kostnadseffektivitet och sund prisbildning for vérdtjénster,

- samverka med marknaden och utnyttja att en marknad vaxt fram - valfrihet,
konkurrens,

- verka for att moderna och dndamalsenliga boenden tillskapas -
kvalitetsdkring,

- motverka oligopol/monopoltendenser bade vad géller fastighetsdgande och
vardutdvande,

- skapa trygghet for kommunen i samspelet med marknaden for sarskilda
boenden.

Nuliget for sirskilda boenden i Danderyd

Kommunen erbjuder idag tvé typer av sérskilda boendeformer till &ldre, dldreboende
for somatiskt sjuka och gruppboende tor personer med demenssjukdom. Boendena
ingar i kommunens auktorisations/kundvalssystem och drivs savdl av kommunens
egenregi som av privata vardutovare. Utover sdrskilda boenden inom
kundvalssystemet abonnerar kommunen pa ett antal s.k. avtalsplatser pa Svalnis
dldreboende som drivs av Blomsterfonden. Samtliga boenden i tabellen nedan ligger
geografiskt inom kommungrinsen.

Aktuell situation for dgande och drift av sarskilda boenden i Danderyd:
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Auktoriserade boenden Fastighetsiigare Vérdutovare Platser
Annebergsgirden Somatiska platser Kommunen Kommunen 40
Klingsta 39 demensplatser Kommunen Kommunen 39
Larktradet Demensplatser Kommunen Blomsterfonden 16
Morbylund Demensplatser Stena fastigheter® Attendo Care 16
Odinslund 16 somatiska, 30 demensplatser Stena fastigheter® Aleris 46
Stocksundsgérden Somatiska platser Kommunen Kommunen 30
Storkalmar Demensplatser Kommunen Kommunen 16
Tallgarden 65 somatiska, 6 demensplatser Kommunen Blomsterfonden 71

*Kommunen blockhyr lokaler

och bostdder.
Avtalsplatser

12 somatiska och 6
Svalnés demensplatser Blomsterfonden Blomsterfonden 18
Summa antal somatiska platser 163
Summa antal demensplatser 129
Totalsumma platser 292%

* Varav kommunal vardgivare 125 platser (43%), privat vardgivare 167 platser (57%)
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Utdver de 292 platserna i sirskilda boenden inom kommunen enligt tabellen ovan,
tillkommer platser med individavtal tecknade med olika leverantorer i andra
kommuner. Samtidigt upplats platser pa boenden 1 Danderyds kommun till andra
kommuner. Allt som allt ror det sig om totalt cirka 320 platser i sérskilt boende 2013
enligt socialnimndens budget.

For att {4 tillgang till sdrskilt boende krivs att kommunen fattar ett bistandsbeslut.
Tiden frén bistdndsbeslut till att den s6kande far placeringserbjudande varierar
frimst beroende av om den sdkande efterfrdgar specifikt boende eller e;j.
Placeringserbjudande ges dock i nuldget alltid inom den stipulerade
tremanadersgransen. Kommunen har dessutom ca 220 seniorldgenheter (f.d.
servicehusldgenheter) som tilldelas utan bistandsbeslut men efter kotid for sokande
som skall ha fyllt minst 70 ar f6r att fa sta 1 k6 och vid inflyttning vara minst 75 ar
gammal.

Sammanfattningsvis dr da nuldget for sarskilda boenden att:

- lokaler i kommunens fastigheter svarar for 72% av antalet platser inom
kommunen,

- kommunen dr vardutdvare (egen regi) for c:a 43% av antalet platser inom
kommunen,

- flera av de dldre sérskilda boendena ar inte helt drift/vardekonomiska,

- kommunen dr hyresvérd gentemot de boende for alla auktoriserade boenden.

Aktuellt behov av nya platser i sidrskilda boenden

Socialndmnden har redovisat ett behov att pa kort sikt ersétta boendena i Odinslund
och Morbylund, som kommunen blockhyr av Stena Fastigheter, med nya boenden,
totalt 62 platser. Pa lite langre sikt behdvs ytterligare 40-60 platser. Med en vdxande
dldre befolkning behovs ocksa ytterligare platser framover. Déarutdver har
socialforvaltningen ett behov av c:a 16 korttidsplatser inom kommunen for att
minska andelen platser som kops in av leverantdrer utanfér kommunen.

Négra av de nuvarande dldre boendeenheterna har ocksé en foraldrad
lokalutformning och/eller storlek med héga vardkostnader som f6ljd vilket gor det
angelédget att de pa sikt kan ersittas med nya anldggningar genom nybyggnad eller
ombyggnad. En sddan dr t ex Storkalmar.

Utvecklingen inom dldreomsorgen relaterat till fastighetséigandet

En tydlig utveckling i kommunerna under senare ar, sarskilt i storstadsregionerna ar
att en allt storre del av vélfardstjansterna inom éldreomsorgen utfors av enskilda
anordnare. Det har ocksa tillkommit ett antal storre aktorer pa fastighetsmarknaden
med starkt fokus pa att pa att bygga och forvalta vardfastigheter. Den demografiska
utvecklingen stiller ocksa krav pa okad effektivitet inom omradet.
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Utvecklingen stéller nya krav pd kommunerna. Kommunen maste som systemégare,
d v s huvudman och finansiér av tjénsterna, ansvara for att kommunen fullgor sitt
atagande enligt lag och utstillda 16ften till medborgarna via mél och budget.
Kommunen ansvarar for att tjansten finns att tillgd och att den minst motsvarar den
beslutade kvalitetsnivan. I detta ligger att avgora ersdttningsnivaer till den som utfor
tjénsten, att bestimma vem som far utfora tjdnsten och att folja upp att tjénsten ar
utford enligt stdllda krav. Nar en stor del av vardtjansterna utfors av enskilda
anordnare maste ocksd kommunen vérda och utveckla marknaden, d v s skapa goda
forutséttningar for att astadkomma en fungerande marknad. I detta ligger bl a att
utveckla och varda relationer med anordnare men ocksa att motverka
monopoltendenser som successivt kan uppkomma pa en mogen marknad genom en
konsolidering till ett fatal aktorer. I detta sammanhang &r fastighetsdgandet en viktig
parameter. Ett kommunalt fastighetsdgande av en tillrackligt stor andel av
vérdfastigheterna &r ett sétt att motverka eventuella monopoltendenser som kan
uppsta om fa aktorer pa en konsoliderad marknad behérskar bade lokaler och
verksamheter.

Huvudalternativ for fastighetsiigande och drift av sirskilda boenden

For de diskuterade tillkommande boendena (objekten A-D ovan) pad mark som
kommunen dger idag kan kommunen vilja att antingen bygga det sérskilda boendet
med kommunen som fastighetsigare eller att sélja marken och lata fastighets- eller
vardforetag bygga och dga boendet. Huvudalternativen ér kortfattat:

1. Vid kommunalt fastighetsiigande kan verksamheten drivas enligt tre
inriktningar:

1.1  Kommunen driver boendet med egen personal (kommunen ar
vardutovare enligt SoL, 2 kap 5 § med anmélningsskyldighet till
Inspektionen for Vard och Omsorg, IVO).

1.2 Kommunen LOU-upphandlar vardentreprendr for viss tid (SoL, 2 kap
5§-verksamhet).

1.3 Kommunen hyr ut/upplater lokaldelen av boendet till vardutdvare, som
da bedriver verksamheten med tillstdnd fran IVO enligt SoL 7 kap och
med nigon form av LOU- eller LOV-avtal med kommunen (ersétter
tidigare auktorisationsuppldgg) om tillgang till och ersittning for platser
for bistindsbeslutade placeringar. Aven i alt 1.3 bér kommunen, m h t till
gillande bostadshyresregler, vara hyresvérd for de boende. (S drivs i
princip kommunégda Tallgarden/Larktriddet av Blomsterfonden idag).

2. I det fall kommunen séljer marken till ett fastighets- eller virdbolag for
uppforande och fdigande av nytt boende finns det tva inriktningar:

2.1  Kommunen (block)hyr in lokalerna med bostdder och kan ldgga upp
verksamheten 1 de hyrda lokalerna enligt alternativen 1.1-1-3 ovan.
(Kommunen blockhyr idag Stenaigda Odinslund och Mérbylund och
upplater vardlokalerna till Aleris respektive Attendo Care som
véardutdvare enligt alt 1.3 ovan. Kommunen hyr ut bostdderna till de
boende.)
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2.2 Fastighetsidgaren bedriver vardverksamheten sjilv eller hyr ut lokalerna
till virdforetag. Verksamheten drivs med tillstind av IVO enligt SoL 7
kap. Kommunen nyttjar platser for bistdndsbeslutsplaceringar enligt
LOU- eller LOV-upphandling.

LOU- och/eller LOV-fragor i samband med lokalupplitelser och
markanvisning.

Till fragan om upplatelse av vardlokaler i nya kommundgda boenden till enskilda
vardutdvare (alt 1.3) eller anvisning av mark for nya boenden till enskilda aktorer (alt
2.2) hor ocksé hur kommunen skall fa tillgang till vardplatser och hur kommunen
skall ersitta vardutovaren for varden. Om kommunen skall ga ut med markanvisning
for t ex Solgérden eller Ginnungagap i anbudskonkurrens behéver kommunens 1
tavlingsunderlaget kunna redovisa for enskilda intressenter om kommunen skall
upphandla vardplatser enligt LOU eller inféra LOV {0r sdrskilda boenden och i sa
fall pa vilka villkor.

Danderyd och Téby kommuner inforde i borjan pa 2000-talet gemensamt ett system
med dldrevardpeng och auktorisation av enskilda utforare for vard i sirskilda
boenden. Ett av syftena med den reformen var att skapa mangfald och ge valfrihet for
personer med bistandsbeslut att kunna vilja mellan olika av kommunerna och av
enskilda vardforetag drivna boenden. Enskild vardutforare i auktorisationssystem
skall uppfylla av kommunen stéllda krav och ha tillstdnd av IVO enligt SoL 7 kap

§1. I kommunen tillimpas auktorisationssystemet med dldrepeng till vardforetag idag
for Tallgarden/Larktradet (utférare Blomsterfonden), Morbylund (Attendo Care) och
Odinslund (Aleris) och i princip for platser tillhandahéllna i Blomsterfondens boende
1 Svalnis.

Auktorisationssystemet, som kan ses som en foregéngare till av riksdagen &r 2007
beslutade LOV, saknar egentligt stod i LOU eller annan lagstiftning. Tdby kommun
har dérfor nu infort LOV genom att publicera ett LOV-forfragningsunderlag {or
sarskilda boenden.

Danderyds kommun har idag (till skillnad mot t e x Taby) ingen LOU-upphandlad
vardentreprendr i ndgon av kommunens dldreboenden, d v s en uppldggning dér
kommunen anlitar enskild utforare enligt SoL 2 kap 5§ och dér kommunen stér
ansvarig gentemot IVO (anmilningsplikt enligt SoL 7 kap 1§). Flera kommuner, som
nu tillimpar LOU-upphandling av enskilda vardutforare och/eller LOU-upphandling
av platser pé privatdgda boenden, ser problem i att LOU endast medger
forhallandevis korta avtalstider. Det ger oro for bdde boende och personal infor
eventuellt byte av vardentreprendr vid ny upphandling.

Flera kommuner i Storstockholm och dven Uppsala kommun har redan eller héller pa
att infort LOV som huvudlosning eller som komplement till de boenden kommunen
bedriver enligt SoL 2 kap 5§ (i egen regi eller med LOU-upphandlad
véardentreprendr).

Socialforvaltningen i Danderyd arbetade 2011/2012 med en utredning om eventuellt
inforande av LOV for sérskilda boenden i kommunen men den utredningen f6rdes
aldrig fram till beslut pa grund av kvarstaende frdgor om bland annat lokal- och
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boendeupplatelser och lokalkostnadernas inverkan pé varderséttningen
(éldrepengen). Infor stéllningstagande till alternativa former for genomfrande av
nya sirskilda boenden behover kommunen dock klara ut om kommunen skall inféra
LOV och villkoren for detta. Det paverkar ocksa bland annat hur de nuvarande
boendena Odinslund och Morbylund med auktorisationsutsedda vardutdvare kan
avvecklas pa bdsta sdtt m h t tider och avvecklingskostnader. Ett inférande av LOV
for sérskilda boenden for dldre kan dven innebéra att det pd enskilda initiativ kan
tillskapas nya sérskilda boenden i kommunen utdver de som ndmnts i denna
utredning.

Overgripande rekommendationer for de siirskilda boendena for éldre

Med stod av redovisningen ovan har kommunledningskontoret kommit fram till
foljande overgripande rekommendationer:

1. Kommunen skall ha en aktiv planering for att langsiktigt sékerstélla
tillrackligt antal platser for dldre med bistdndsbeslut inom sérskild boende
(somatisk- eller demensvard) med utgdngspunkt fran de fordndrade
forutséttningarna for vélfardstjanster inom dldreomsorgen.

2. Socialforvaltningen ser idag inga vasentlig skillnad i vardkvalitet eller
véardkostnad for kommunen mellan de boenden i kommunen som kommunen
driver i egen regi eller de som drivs av enskilt 4gda vardutovare med tillstdnd
av IVO (SoL 7 kap 18§).

3. Ett 6kat inslag av enskilda vdrdutdvare stimulerar till en utveckling av vard-
och boendekvaliteter till nytta for de som skall vélja boende.

4. Kommunen bor besluta om LOV skall inforas eller inte inforas for sirskilda
boenden i kommunen innan mark for nya boenden bjuds ut p4 marknaden.

5. Vid markanvisning till enskilda skall vrden utvas av vardforetag som dger
eller hyr det sirskilda boendet, d v s kommunen skall ej tillimpa alternativet
2.1 med blockinhyrning i redovisningen ovan. En blockinhyrning medfor
normalt hogre lokalkostnader genom att kommunen i regel méaste betala
merparten av investeringen under hyrestiden och inte har radighet 6ver
lokalerna for kostnadseffektiva (konkurrensutsatta) ombyggnader vid
fordndrade verksamhetskrav.

6. Vid markanvisning till enskilda for sirskilda boenden behover kommunen
beakta de risker som kan finns i att boendet inte kan garanteras vara
tillgdngligt f6r kommunen pa avsett sétt (obestdndsrisker, anvindning av
marken/byggnader for annat andamal, indraget tillstind enligt SoL 7 kap 1 §,
oenighet om ersittningsnivder etc).

7. Om enskilt dgda boenden med enskilt 4gda vardutovare pa sikt kommer att
behirska flertalet sérskilda boenden i kommunen finns det 1angsiktiga risker
for kvalitets- och kostnadsforluster som en f6ljd av minskad konkurrens
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genom att det kan uppstd monopol/oligopolstillning pa marknaden.
Kommunen bor dérfor dga eller pd annat sétt ldngsiktigt behdrska en
betydande andel av lokalerna for de sérskilda boendena.

8. For att langsiktigt sékra tillrdckligt antal platser till en skélig kvalitets- och
kostnadsniva vid en utveckling mot 6kande andelar enskilda anordnare
behover kommunen ha en god planberedskap for sérskilda boenden. Detta
skapar forutsdttningar att i olika marknadssituationer relativt snabbt kunna
utdka antalet platser som kommunen har kontroll 6ver bade vad avser
tillgédnglighet och vérdkostnader. Planberedskapen forordas darfor omfatta
ett storre antal platser dn det berdknade langsiktiga behovet av platser. Detta
indikerar att planering som mojliggdr framtida vardboenden ldmpligen bor
pabdrjas for dtminstone tre av de diskuterade alternativa lokaliseringarna.

9. Kommunen behover vid ett 6kat inslag av enskilda véardgivare utveckla
”systemigarrollen” for sékerstdllande av vardkvaliteten och utvecklingen av
vardformerna 1 ndra samspel med marknadsaktérerna. Kommunen kan och
bor dven via planmonopolet ta ett aktivt ansvar for lokalforsorjningen for
enskilda vérdaktorer.

Rekommendationer for de aktuella tilltiinkta lokaliseringarna A-D

Eftersom huvuddelen av de sérskilda boendena idag d&r kommunégda och Odinslund
och Morbylund, som 4gs av Stena, pa sikt ska avvecklas s finns det stort utrymme
for fler enskilt 4gda och drivna boenden.

Solgarden i Danderyd och Ginnungagap pa Djursholm kan dé vara lampliga
objekt att markanvisa till enskilt fastighets-/vardbolag dér fastighetségaren dven
blir hyresvird for de boende. Bland annat planforutsittningarna gor att Solgarden
bedoms vara det boende, som har kortast genomforandetid jaimfort med 6vriga
diskuterade alternativ.

Strandiingen i Stocksund ir ett integrerat projekt med parkering for Tranholmen
etc och rekommenderas att genomforas med kommunen som édgare av det
sdrskilda boendet. Varden kan sedan drivas 1 kommunens lokaler enligt ndgot av
alternativen 1.1-1.3 ovan.

Annebergsgirden i Enebyberg ér ett tillbyggnadsprojekt. Det kan da antingen
genomforas med kommunen som dgare eller att kommunen séljer dven nuvarande
boendet till enskilt foretag som genomfor utbyggnaden och tar 6ver driften och
véarden.
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