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Socialndmnden 2021-06-17

Uppdrag till socialnamnden att lamna forslag pa ny
inriktning for kommunens bostader for dldre

Arende

Kommunstyrelsen (KS 2020/0138) har beslutat att ge socialndmnden i
uppdrag att utifrin kommande boendeplan for #ldre utreda alternativ till
nuvarande system for seniorbostédder (tidigare kallat pensionérsldgenheter)
och foreslé vilka delar av bestandet som kan vara aktuella som eventuellt
trygghetsboende och i samverkan med fastighetsndmnden ge forslag pa hur
ovrigt bestand fortsatt kan nyttjas. Den 29 september 2020 (SN 2020/0099)
overldmnade socialndmnden en delrapportering inom ramen for uppdraget
till kommunstyrelsen.

Kommunen har ett bestand som idag omfattar 202 bostider, varvid flertalet
hyrs ut till seniorer, pa ett antal platser i kommunen. Av det totala bestdndet
nyttjas i dagslédget ca ett trettiotal for andra dndamal, bland annat for
bistandsbedomda sociala insatser till individer samt till nyanlénda.
Merparten av ldgenheterna dr beldgna i omradet kring Morby centrum samt
1 kommundelen Enebyberg. Utover detta har kommunen anvisningsavtal
med Stena fastigheter avseende 48 bostédder for seniorer. Socialkontoret
anvisar ldgenheterna och Stena fastigheter skriver hyresavtal med de
boende.

Socialkontoret kan, utifran ett flertal kriterier for trygghetsboende,
konstatera att Kevinge seniorbostéder (obj. 258) och tillhérande A-hus med
foreningsverksamhet ldmpar sig vil for denna boendeform. Ovrigt bestand
bedoms inte vara lampligt utifran kriterierna for trygghetsboende och
beddms av tekniska kontoret dessutom vara i behov av den absoluta
merparten av det redogjorda underhallsbehovet de ndrmsta aren. Ligenheter
dédr kommunen har anvisningsrétt bedoms dven fortsatt kunna anvisas. I
ovrigt ldmnas dessa ldgenheter utanfor denna redovisning.
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Socialkontorets férslag till beslut

Socialndmnden beslutar i enlighet med tjénsteutlatande SN 2020/0099
daterat 2021-06-02 att foresla kommunstyrelsen att trygghetsboende infors
pa Kevinge, tillskjuta investeringsmedel for verksamhetsanpassning, inritta
tjdnst som aktivitetssamordnare pa Kevinge samt att infora nya regler for
kon till trygghetsboende och till seniorbostider.

Bakgrund

Ansvaret for kommunens seniorbostider dr idag delat mellan
socialndmnden och fastighetsndmnden. Socialkontoret har hand om
administrationen av kosystemet inklusive tilldelning av plats. Tekniska
kontoret har hand om forvaltning och underhéll av bostiderna samt
kontraktsskrivning. Kommunledningskontoret har pa uppdrag av
kommunstyrelsen den 25 november 2019 (§ 17) utrett fragan om hur
administrationen av kommunens seniorbostéder fortsatt ska bedrivas.
Utredningen visar att rddande problematik i nuvarande situation inte 16ses
med att endast flytta administrationen av kon till fastighetsnimnden.
Fastighetsndmnden behover, utifrdn sitt verksamhetsomréade, redogora for
hur bestandet dr fordelat samt vilka underhéllsbehov som foreligger inom
den ndrmsta femarsperioden.

Kommunstyrelsen (KS 2020/0138) har beslutat att ge fastighetsndmnden i
uppdrag att inventera bestdndet av pensionérsbostéder, presentera
underhallskostnader fér de kommande 5 dren (2021-2026), foresla vilka
delar av bestandet som kan vara aktuella som trygghetsboende och i
samverkan med socialnimnden ge forslag pa hur dvrigt besténd fortsatt kan
nyttjas.

2020-09-29 (SN 2020/0099) 6verldamnade socialnimnden en
delrapportering inom ramen for uppdraget till kommunstyrelsen.

Uppdraget som helhet har utretts i en arbetsgrupp bestiende av utsedda frin
Socialkontoret, fastighetskontoret och kommunstyrelsen.
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Socialkontorets utredning

Nuvarande bestdnd omfattas av 202 ldgenheter varav den absoluta
merparten av bostédderna utgors av tva- och trerumsligenheter. Av det totala
antalet ligenheter som kommunen forfogar Gver &r tva inhyrda (objekt U-
645) medan resterande 200 ldgenheter #gs av kommunen. Kommunen har
dven, genom anvisningsavtal med Stena fastigheter, tillgéng till 48

lagenheter.
Objekt | Namn Antal | Varav | Varav | Varav | Varav | Antal
Igh 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok kvm

258 Kevinge bostider 99 6 60 29 4 6 969

333 Gripvigen 10 4 6 710

346 Fafnervigen 15 6 9 1065

425 Hallongrind 6 6 400
(Plogen 11)

426 Hallongréind 6 6 380
(Plogen 12)

427 Hallongrind S b 316
(Plogen 13)

431 Alvégen/Rosenv 46 10 36 3330

437 Mejramgrind 13 13 972

U-645 Stockholmsvigen 2 1 1 103

Totalt 202 7 97 94 4 14 245
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Karta over seniorbostddernas placering i kommunen.

Nedan f6ljer en beskrivning av trygghetsboende och seniorbostider.
Trygghetsboende och seniorbostad hor till kategorin ordinirt boende och
ska inte sammanblandas med sérskilt boende for dldre/vard och
omsorgsboende vilka de tvé sistndmnda syftar pd samma typ av boende och
dr behovsprovade bistdndsinsatser enligt socialtjénstlagen. Trygghetsboende
och seniorbostad kategoriseras inte som bistandsbedomda insatser och #r ett
frivilligt atagande for kommunen.

Definiering av trygghetsboende

Socialkontoret beskriver trygghetsboende som en boendeform som kan vara
en av flera forebyggande insatser for dldre. Vidare hinvisas till boverkets
definition av trygghetsboende:

“Trygghetsbostider dr en boendeform som har tillkommit for att ge dldre
som Onskar det tillgang till storre gemenskap och trygghet. Det finns en stor
variation av trygghetsbostider runt om i landet, dven om trygghet,
tillgénglighet, gemensamhetsutrymmen och sérskild personal ir
gemensamma ndmnare for manga”.

Ett trygghetsboende fordrar personal pa plats varpa antalet bostdder som
ingdr i verksamheten behover vara relativt manga for att ekonomin ska ga
runt. Dérutdver ér det en klar fordel om ldgenheterna dr samlade, under tak,
kring de gemensamhetsutrymmen som nyttjas.
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Framtida behov av trygghetsboende

Utifrédn de kriterier som giller for trygghetsboende gor socialkontoret och
tekniska kontoret bedomningen att Kevinge bostider, obj. 258, ir det enda
boende som uppfyller dessa krav. En upprustning och ombyggnation av
befintliga bostéder som inte uppfyller kriterierna idag for att méta ett storre
behov &r inte ldmpligt. Skilen till detta &r, bland annat, byggnadernas
beskaffenhet sdsom krav pa gemensamhetslokaler, geografisk placering i
kommunen, omfattande underhallsbehov samt driftkostnader. Den initiala
beddmningen dr att ett 6kat behov bér motas med antingen nybyggnation
eller en extern inhyrning av lampligt bestand. Socialkontoret och tekniska
kontoret lyfter fram vikten av ett eventuellt 6kat behov av trygghetsbostider
preciseras for att 16sningsforslag ska kunna utredas och genomforas i god
tid.

Socialkontoret ser positivt pa att fler trygghetsboenden skapas i kommunen
pa sikt da det &r en lamplig boendeform for dldre.

Framtida inriktning pa seniorbostider

Enligt socialndmndens boendeplan &r den grundlédggande inriktningen inom
dldreomsorgen att alla ska kunna bo kvar hemma i ordinért boende s linge
som mdojligt. Definitionen av ordinért boende dr det egna hemmet, vilken
bostad som helst och behover inte vara inom kommunens bestind av
seniorbostéder eller i trygghetsboende. De flesta #ldre bor idag i egna
hemmet utanfér kommunens bestand. Seniorbostidderna r ett frivilligt
dtagande for kommunen och eftersom det finns ett stort renoveringsbehov i
seniorbostidderna forutom Kevinge s bedémer socialkontoret att
trygghetsboende ska prioriteras. Motiveringen #r att kraven for
trygghetsboende som innefattar tillgéinglighet, service och aktiviteter dr
lampliga att satsa pa for bostéder for dldre.
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Jamforelse med andra kommuner

En jimforelse med andra kommuner indikerar att det finns ménga olika
16sningar och begrepp for dessa boendeformer samt dven skilda kriterier for
tilldelning. Vissa kommuner erbjuder seniorbostider och trygghetsbostider,
andra kommuner hénvisar till privata hyresvirdar for samma kategori
bostédder samtidigt som en del kommuner inte har nagra seniorbostéder alls.
Se sammanstéllning i bilaga 2.

Forslag till nya kriterier for kon till trygghetsboende

Enligt nuvarande regelverk i Danderyds kommun (antaget av
kommunfullméktige 2010-06-08) kan personer som fyllt 70 ar och dr
folkbokférda i Danderyd stilla sig i ko till seniorbostad. Tilldelningen av
seniorbostad kan ske tidigast d& den sokande fyllt 75 ar. Vid tilldelning av
plats forekommer det dock ofta att hyresgister tackar nej till bostad i véintan
ledig plats pa ritt adress eller vid ritt tidpunkt. Enligt regelverket har
ndmnden ritt att undanta ett begréinsat antal seniorbostider for anvindande
vid sérskilda behov. Socialndmnden har tidigare identifierat att det ér en
lang ko till kommunens seniorbostidder ddr ménga inte var intresserade vid
anvisning och méanga av dem klarar sig utan andra stodinsatser frin
kommunen. K6hanteringen upplevs som ineffektiv och resurskrivande.
Socialkontorets frimsta ansvarsomrade #r att mota sociala behov for de som
har storst behov och 28 % av de boende i seniorbostiderna har kommunala
insatser (hemtjénst).

572 personer stér i kon till seniorbostéderna och for bostdderna pa Kevinge
dr de som de allra flesta har som forstahandsval. 81 % har Kevinge som
forstahandsalternativ, 464/572.

De som anvisats till Kevinge under ar 2020 har statt i kon sedan ar 2012,
och det kommer arligen in mellan 8-12 ldgenheter i den delen av bestandet.

Forslaget har arbetats fram med syftet att de individer som stéller sig i kon
ska ha ett behov inom nérliggande framtid samt att de ska behdva vinta i
kon under kortare tid. Kon for seniorbostad och trygghetsbostad hanteras
bést som en och samma ko eftersom bada boendeformerna riktar sig till
samma malgrupp.
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Kriterier och prioritering for ansékan om trygghetsboende och
seniorbostad

Alla sokande

® Den sokande ska vara folkbokford i Danderyds kommun.

® Den sokande ska fylla 80 ar under aret ansokan inkommer.

Grund for att prioriteras

® Den stkande behdver en anpassad ldgenhet pga. funktionsnedsittning.
e Sokande som saknar hiss i bostaden.

Ovrig prioritering

e Ovriga s6kande i kon blir anvisade utifran kotid.

Engangsavgiften pa 500 kr ersitts med en arlig ko avgift pd 250 kr. Den
sokande endast fa tacka nej till erbjuden seniorbostad tva génger och
dérefter tas man bort ur kon.

Erfarenheter fran piloten pa Kevinge

Samtidigt med kommunstyrelsens uppdrag rekvirerades stimulansmedel
riktat mot att forebygga ensamhet for dldre. Detta mojliggjorde
genomforandet av en pilot for trygghetsboende och aktivitetssamordnare pa
Kevinge. Slutrapporten presenteras som bilaga.

Forslag till trygghetsboende pa Kevinge

Kevingehusets A-del ddr reception och foreningar finns skulle kunna
utvecklas till ett centrum for aktiviteter for seniorer bade i huset och i
ndromradet. Socialkontoret bedomer att det finns behov av ett
utvecklingsarbete for att frimja mer 6ppenhet och inbjudande atmosfir
dven for dem som inte & medlemmar i en forening.

Socialkontoret behdver se over ett béttre nyttjande av lokalerna samt att ritt
lokal anvénds mer till det syfte som var tdnkt frén borjan, t.ex. gymnastiksal
till gymnastik och sport. Det behdver ocksé ses 6ver hur restaurangen och
lokalen for restaurangen kan utnyttjas ldngre tider #n idag.

Socialkontoret bedomer att utvecklingen av aktiviteter och digitalisering
behover fortsitta. Aktivitetssamordnarens placering i receptionen i A-huset
har bedomts vara en viktig del for bidsta mojliga samordning och
tillgénglighet for de boende. Servicen till boende stirktes. Samordningen
med seniortriffarna utvecklades samt digitala inslag kunde samordnas.
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Ekonomiska konsekvenser

Socialkontoret bedomer att kostnaden for inrttandet av en tjdnst pa 50 %
som aktivitetssamordnare uppgar till ca 270 000 per &r inkl. PO. Ovriga
kostnader som behovs ér for anpassningar av reception och matsal.
Socialkontoret foresldr att avsétta 300 000 kr for investeringsmedel under
forsta aret ddrefter 50 000 arligen.

Tekniska kontoret bedomer inte att omstéllningen av Kevinge bostéder till
trygghetsboende kommer ha nagra omfattande ekonomiska konsekvenser.
Utifran ett fastighetstekniskt perspektiv behver inga eller mycket
begrinsade atgérder genomforas da lokalerna uppfyller det krav som
socialkontoret har for ett sadant boende. Tekniska kontoret bedémer vidare
att lokalerna &r i relativt gott skick utan att stérre underhallsatgérder dr
nodvindiga inom de kommande aren. Sammantaget innebér inte
omstillningen till trygghetsboende nagra utokade underhéllsinsatser 4n de
som tidigare redovisats for objekt 258. Dock har en verksamhetsanpassning
i form av en investering att dra fram fiber i alla gemensamhetsutrymmen
identifierats och detta behtver utredas vidare.

Utifran det 6vriga bestdendet som inte bedoms ldmpligt som trygghetsboende kan
tekniska kontoret konstatera att sjdlvkostnadsprincipen ej kommer kunna uppfyllas.
Framforallt &r detta konstaterande patagligt for fastighetsbesténdet i Enebyberg som har
stora underhallsbehov. De investeringar som dr nddvéindiga kommer inte kunna
finansieras med de hyresintikter som foreligger och en negativ resultatrikning 4r ddrmed
att vinta for manga ar framéver. Alla eventuella hyreshdjningar #r foremal for
forhandling med hyresgéstféreningen. Hojda intékter eller specifika hyresnivier kan
ddrmed inte pa nagot sitt garanteras.

Kommunen star infor omfattande investeringar i flera av
kédrnverksamheternas lokaler som LSS-boende, korttidsboenden samt
skolor. Det medfor stora utmaningar och en konkurrens om tillgéingligt
investeringsutrymme. En investeringssatsning i kommunens radhus 6kar
konkurrensen och skulle kunna riskera att paverka utrymmet och
mdjligheterna for underhallsinvesteringar i fastighetsnimnden dvriga
lokaler. Ur ett fastighetsdgarperspektiv upptar radhusbestdnden en
oproportionerligt stor arbetsvolym béade avseende interna och externa
resurser.

Radhus som sadant &r generellt inte en drifteffektiv bostadsform utifran ett
fastighetsidgarperspektiv. Byggnadstypen ir inte effektiv avseende drift och
skotsel och stiller stora krav pa en annan typ av organisation och resurser
dn som vanligen hanteras av en allménnytta. En sadan organisation finns
idag inte uppbyggd i kommunen. Sett utifran perspektivet att de flesta av
radhusen har ett omfattande underhallsbehov kan tekniska kontoret inte
rekommendera denna typ av bostad som den mest kostnadseffektiva for att
mota de behov av bostidder som Socialnimnden behéver i framtiden vare
sig det &r for ett trygghetsboende eller for sociala indamal.
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Socialkontorets yttrande

Socialndmnden har till uppdrag att erbjuda kommunala tjdnster inom ramen for de
kommunala kérnverksamheterna enligt socialtjénstlagen och andra lagar riktade till
malgrupper med behov av stéd och hjilp.

Seniorbostidderna &r ett frivilligt atagande for kommunen och eftersom det finns ett stort
renoveringsbehov som ar kostsamt for kommunen sa bedomer socialkontoret att
trygghetsboende ska prioriteras for att det frimjar sjilvstindighet och kvarboende samt
ger mojlighet till social gemenskap.

Socialkontoret kan, utifran ett flertal kriterier for trygghetsboende,
konstatera att Kevinge seniorbostéder (obj. 258) och tillhérande A-hus med
foreningsverksamhet ldmpar sig vil for trygghetsboende som boendeform.
Ovrigt bestdnd bedoms inte vara limpligt utifrén kriterierna for
trygghetsboende. Socialkontoret ser positivt pa att fler trygghetsboenden
skapas i kommunen pa sikt da det dr en 1dmplig boendeform for dldre.

Socialkontoret bedomer att tjainsten som aktivitetssamordnare bor inrittas
enligt forslag samt att infora foreslagna kriterier for kon till seniorbostider
och trygghetsboende for att skapa en serviceinriktad och moderniserad
helhet for seniorer med mest behov.

For de bostidder som framgent inte kan konverteras till trygghetsboende rekommenderar
socialkontoret i samrdd med tekniska kontoret att alternativa anviindningsomraden och
inriktning utreds och att socialkontorets fortsatta behov av ldgenheter fér andra sociala
behov och nyanlénda analyseras i kommande utredningsarbete.
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Britt-Marie Ekstrom Maria Alm
Socialdirektor Avdelningschef

Handlingar i drendet
Bilaga 1. Slutrapport Forebygga ensambhet for (ldre, Kevingehuset Pilot 2020-09-01 — 2020-12-31
Bilaga 2. Jidmforelse med andra kommuner

Expedieras:

Kommunstyrelsen
Fastighetsndamnden

KPR

Kevinges borad

Foreningar verksamma i Kevinge



