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Bakgrund

I férstudien for nytt sarskilt boenden har delrapport 1 tagits fram under ar
2022.

Férstudien omfattar aven behovet av korttidsplatser samt samlokalisering av
dagverksamhet, rehab, hemtjénst, kommunal halso- och sjukvard samt
tillhérande ledning och administration.

Byggnad for sarskilt boende, korttidsboende,
dagverksamhet, hemtjanst, kommunal hdlso- och
sjukvard samt rehab

Forutsattningar for dimensionering av nytt séarskilt boende

Behovet av platser pa sarskilt boende paverkas av forbattrat halsolage,
utvecklad hemtjénst, utvecklad hemsjukvard, nya behandlingsmetoder, battre
forebyggande atgérder och tillgangen till modernare bostader med béttre
tillganglighet.

Mdojlighet till parboende kan skapas genom att installera ljudisolerade doérrar
mellan ett antal boendeldgenheter. Idag finns totalt sju
parboende/samboende i kommunen.

Nyttjandegrad (definieras som den andel av invanarna som &r éver 80 ar och
som bor i sarskilt boende) anvéands vid bedémningen av hur manga platser
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som kommer att behdvas pa sérskilt boende. Nyttjandegraden har minskat i
Munkedals kommun (se figur 1 nedan) vilket forklarar att antalet platser
racker till trots ett 6kat antal aldre (se figur 2 nedan).

Figur 1 - Andel inv8nare som &r 80 &r eller dldre och bor i sérskilt boende
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Figur 2 - Antal inv8nare som &r 80 &r eller dldre
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Trenden ar att medianvardtiden bade i Munkedal och pa riksnivd har minskat
(se figur 3 nedan). Utvecklingen &r dock svarbedémd med tanke pa att
antalet personer med kognitiv svikt (demens med mera) bedéms dka
samtidigt som det bland annat forskas kring nya lakemedel. Variationen i
medianvardtid mellan olika ar beror pa att arsvardet berdknas fér de boende
pa sarskilt boende som var 65 ar eller dldre nar de flyttade ut eller avied
under aktuellt ar. Nar en person som har bott l&dnge pa séarskilt boende avlider
eller flyttar ut paverkar detta medianvardtiden det aret. Medianboendetiden
for de som idag bott mindre &n 5 ar pa sarskilt boende ar 1,6 ar.

Figur 3 - Medianvérdtid i sérskilt boende
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Betrédffande alder vid inflyttning s ar den i princip oférdndrad (se figur 4
nedan).

Figur 4 - Alder vid inflyttning
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I dagslaget bedéms det darfér finnas behov av ett mindre antal ytterligare
platser.

Det &r dock viktigt att I16pande folja utvecklingen och att géra férberedelser sa
att det ar maéjligt att relativt snabbt kunna moéta ett eventuellt framtida dkat
behov.

Forberedelser for valfardsteknik
Byggnaden ska anpassas sa att olika typer av vélfiardsteknik kan nyttjas.

Viktigt ar till exempel att ha bra tackning med wifi, ett fast datanatverk samt
bra mobiltelefontdckning inne i byggnaden.

Dimensionering av korttidsboende

Det beddms behdvas 12 korttidsplatser med mdjlighet till ytterligare cirka fyra
platser.

P& avdelningen kommer det att finnas tréningskék och traningsrum.

Aven korttidsplatserna bér utformas pa samma satt som lagenheter i sarskilt
boende anpassade fér personer med kognitiv svikt (demens med mera).

Dimensionering av dagverksamhet
Dagverksamheten dimensioneras for atta brukare.

Dimensionering av Rehab
Rehab kommer att ha tillgang till tre arbetsrum foér 3 personer.

Betraffande traningskdk och traningsrum se korttidsavdelning ovan.

Dimensionering av hemtjanst

Hemtjanstgrupperna i Munkedal tatort kommer att ha tillgang till kontorsrum
samt tre arbetsrum fér 10-12 personer och forrad.
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Dimensionering av ledning och administration

For ledning och administration kommer att finnas kontorsrum fér chefer,
administratdrer/planerare, sjukskéterskor, tva gemensamma konferensrum
(12 personer) samt tre gemensamma samtalsrum (4 personer).

Dimensionering av personalutrymmen med mera

Gemensamma personalutrymmen kommer att finnas sdsom lunchrum, vilrum,
omkladningsrum, tvattstuga och torkrum.

Dimensionering av dvrig service

Ovrig service kommer att finnas sasom entré samlingssal/matrum (vid
dagverksamhet), orangeri/uterum, produktionskék, har- och fotvard,
dusch/bad/omkladning fér vardtagare, stadcentral, vaktmasteri, verkstad och
tvatt av hjdlpmedel, rum fér laddning for hjalpmedel, forrdd for olika behov,
kylrum fér avlidna, inlastning, reservkraft, reservvattenmatning. Eventuellt
kan skyddsrum bli aktuellt.

Utemiljo

Utemiljé anldaggs med gangslingor, uteplatser, planteringar, trid, skdrmtak,
traningsytor, staket/hackar, angéring och parkeringar med laddplatser for
elfordon.
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Placering av sarskilt boende

Vad galler placering av nytt sarskilt boende bér féljande parametrar beaktas:
e Naérhet till vardcentral
e Medarbetarnas méjlighet att ta sig till och fran jobbet.
e Merparten av de boende har tidigare bott i Munkedal tatort
e Mojligheterna till samlokalisering av hemtjanst

Néarhet till vardcentral &r speciellt viktig fér korttidsboendet, da det kraver
mer lakarmedverkan, men aven for annan samverkan.

Merparten av de boende pa sérskilt boende har tidigare bott i Munkedal tatort
varfér en placering p& annan ort kan upplevas som negativ for vissa och/eller
for anhoriga.

Hemtjansten for centrala Munkedal fungerar inte att samlokalisera om nytt
boende placeras 1&ngt frdn Munkedals centrum.

Resor med kollektivtrafik

Mbjligheten fér medarbetare att resa till och fran arbetet med kollektivtrafik
ar viktig. Arbetstiderna ar normalt &r 07:00 till 15:00, 14:00 till 22:00 samt
fran 21:00/22:00 till 07:00.

e Vid placering i Haby blir stalltiderna mellan arbetstiden och bade
ankomst respektive avresa ofta 30-60 minuter (Munkedal och Dingle).
Boende i Dingle saknar mdjlighet att resa kollektivt efter kvallspass.

e Vid placering i Dingle saknar medarbetare fran Haby och Munkedal
méjlighet att resa kollektivt da arbetet borjar/slutar klockan 22. D3 de
boérjar jobba klockan 14 ankommer de 60-90 minuter innan arbetet
bérjar.

Angivna restider bygger pa@ nuvarande tidtabeller fér Véasttrafik (inte
sommartidtabell).
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Forutsattningar vid bedomning av kostnader

I denna rapport redovisas bedémd investeringskostnad och bedémd
féréndring av kommunens driftkostnader per alternativ, samt delar av de
kalkylférutsattningar som anvants.

Bedémningar har gjorts utifran bedémt kostnadslédge 2023. Det finns dock
stor osdkerhet kring framtida priser, rantor, inflation, I&gkonjunktur,
marknadsldge med mera.

Bedomning av investeringskostnader

Vid bedémning av investeringskostnader fér de olika alternativen har vissa
nyckeltal anvants for olika delar av byggnation och anlaggning. I tabellen
nedan redovisas nagra exempel pa valda nyckeltal:

Atgird Budgetpris

Renovering och

2
ombyggnad 18 000 kr/m

Nybyggnad allmanna

2
ytor 25 000 kr/m

Nybyggnad

2
boendeavdelningar 28 000 kr/m

Nybyggnad kok 50 000 kr/m?

Aven kostnader for markarbeten, utrustning fér utemilj®, markkép,
markundersékningar och sanering har bedémts.

Utéver bedémning med nyckeltal har kostnader for projektering,
byggherrekostnader och kalkylosakerhet lagts till med féljande valda
procentpaslag:

Kostnad Paslag

Projektering och byggherrekostnad fér nybyggnation 6%

Projektering och byggherrekostnad for renovering

o
om- och tillbyggnad 10%

Kalkylosakerhet vid nybyggnad 10%

Kalkylosakerhet vid renovering, om- och tillbyggnad 12%
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Beddmning driftkostnadspdverkan

I tabellen nedan redovisas de forutsattningar som anvants fér att bedéma hur
mycket kommunens driftkostnader férédndras.

Avskrivningstid fastighet 50 ar
Kalkylranta 3,5%
Avskrivningstid inventarier 7 ar
Kalkylranta i budget 2023 2,5 %
Effektivisering av energikostnader vid
renovering (jamfort med dagens -30 %
kostnad)
Effektivisering av energikostnader vid
nybyggnad (jamfért med dagens -60 %
kostnad)
Utfall 2022.
Berdkning

Verksamhetskostnader

personalkostnader
(Ibner 2022)

Driftkostnader fastighet

Detaljbudget fér ar
2023 alternativt

nyckeltal
Underhall (motivering se nedan) Ar 1-5:

0 kr/m?2
Fastighetsskétsel och administration 173 kr/m?2

Lokalvardskostnad

Nyckeltal enligt
detaljbudget for ar
2023

Maltidskostnad

Nyckeltal enligt
detaljbudget for ar
2023

Avgdende kapitalkostnad for
investeringar medtagna i budget 2023
for dren 2023 - 2025

Avskrivning och
ranta enligt ovan

Effektivisering av verksamhet

Férvaltningens
bedémning i
respektive scenario
(exklusive atgarder
som genomfors
2024)

Nuvarande driftkostnader (lokalvard,
maltid, hyra)

Avraknade utifran
detaljbudget for ar
2023

Motivet till att underhallskostnaden sétts till 0 kr/m?2, oavsett om det géller
nybyggnation eller renovering, under de forsta fem aren av fastighetens

livslangd ar att:
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e De delar av fastighetsbestandet som férstudien avser kommer att vara
i god kondition efter att atgarder vidtagits samt att garantitiden &r 5
ar.

e Stora delar av underhallet de senaste aren har gjorts inom ramen for
sarskilt avdelade investeringsanslag, och har darmed inte tagits ur
underhallsbudgeten.

« Ett alternativ till forslaget att satta underhallskostnaden till
0 kr/m?2 fér nya fastigheter under de férsta fem aren, skulle kunna
vara att minska underhallskostnaden ingdende i hyran fran befintligt
101 kr/m?2 till 90 kr/m?2. Detta skulle ge en mer réattvisande bild av hur
de olika anslagen anvands, och en sammanvagd reducering av
underhdllsbudgeten med cirka 770 000 kr/ar. Detta hade ocksa
inverkat positivt pd verksamheternas rérelseresultat.

Avveckling av fastigheter

De kommunalt agda fastigheter som inte kommer att nyttjas fortsattningsvis
(Ekebacken samt eventuellt Allégarden) bér séljas. Om fastigheter inte saljs
belastas kommunen med kvarvarande driftkostnader.

Betréffande Dinglegarden gérs i scenario B och E en uppsdgning av de

boendelagenheter och tillhérande lokaler som kommunen hyr av féreningen.
Lokaler fér hemtjansten hyrs aven fortsattningsvis.
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Scenario B - Bedomda investeringar och forandrade

driftkostnader

Investering

Forandring

et | atiostnaa | Oxet ot
Mk
(Mkr) (Mkr/ar)
Nytt sarskilt boende med
korttid och
samlokalisering 262+2,5 +21,3 +34
Nybyggnad 48+12
lagenheter
Allégarden 130+2,3 +6,1 0
Renovering
Totalt 392+4,8 +27,4 +34

Evakuering av Allégarden gérs till nytt boende.

Ekebacken saljs, bokfért varde ar idag cirka 6 000 000 kronor.

Hyresavtal i Dinglegarden for boendeldgenheter och lokaler kopplat till dessa

sags upp.

Hemtjénst Svarteborg blir kvar pa Dinglegarden.

Sérbygarden behdver pa sikt renoveras efter dialog men féreningen.
Eventuellt 6kad hyreskostnad till féljd av detta ar inte medraknad.
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Scenario C - Bedomda investeringar och forandrade

driftkostnader

Investering

Forandring

samlokalisering
Nybyggnad 84+12 platser

| | Ol
Mk
(Mkr) (Mkr/ar)
Nytt sarskilt boende med
korttid och 344+4 +20,2 +30

Allégdrden och Ekebacken séljs, bokférda védrden ar idag cirka 35 000 000
kronor respektive 6 000 000 kronor.

Dinglegarden och Sérbygarden behéver pa sikt renoveras efter dialog men
foreningen. Eventuellt 6kad hyreskostnad till féljd av detta ar inte medrdknad.

Scenario E - Bedomda investeringar och forandrade

driftkostnader
Investering - .
. Forandring ..
et | attiostnaa | Ofet e
(Mkr) (Mkr/é&r)
Nytt sarskilt boende med
korttid och 371+4,5 +15,8 +28

samlokalisering
Nybyggnad 96+12 platser

Allégarden och Ekebacken saljs, bokférda varden ar idag cirka 35 000 000
kronor respektive 6 000 000 kronor.

Hyresavtal i Dinglegdrden fér boendeldagenheter och lokaler kopplat till dessa

sags upp.

Hemtjénst Svarteborg blir kvar pd Dinglegarden.

Soérbygarden behdver pa sikt renoveras efter dialog men féreningen.
Eventuellt 6kad hyreskostnad till féljd av detta ar inte medrdaknad.

Sida 10 av 13




Jamforelse av tillkommande driftkostnader for
scenarierna

Tillkommande driftkostnad kr/ar

30000 000
25000 000
20000 000
15000 000
10000 000

5000000

Scenario B Scenario C Scenario E

Kommentar till skillnaden mellan scenario B och C

Orsakerna till att scenario C ar cirka 7 300 000 kronor billigare an scenario B
ar:

e Verksamhetskostnader inklusive personal -2,4 Mkr
e Lokalkostnader inklusive lokalvard -4,8 Mkr
o Maltidskostnader -0,1 Mkr

Skillnaden beror delvis pd att det i scenario C &r fyra farre platser, vilket
motsvarar cirka 5 000 000 kronor/ar. Men i scenario B finns fortfarande en
"halv avdelning” kvar pa Allégarden.

Kommentar till skillnaden mellan scenario C och E

Orsakerna till att scenario E ar cirka 4 400 000 kronor billigare an scenario C
ar:

e Verksamhetskostnader inklusive personal -2,8 Mkr
o Lokalkostnader inklusive lokalvard -1,5 Mkr
o Maltidskostnader -0,1 Mkr

Skillnaden beror delvis pd att det i scenario E &r tva farre platser vilket
motsvarar cirka 2 500 000 kronor/ar.
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Bedomning av de olika scenarierna

Utifrdn bakgrund, nulédget, férutsattningar och behov (redovisade i delrapport
1) samt beddémt investeringsbehov och driftkostnadspaverkan (redovisat i
denna delrapport) bedémer forvaltningen alternativen pa féljande sétt:

e Scenario B bor inte genomforas da det:

o har tydliga brister ur ett verksamhetsperspektiv d@ kommunen
far tvad halvstora sarskilda boenden vilket inte ar effektivt vare
sig ekonomiskt eller bemanningsmassigt

o total genomfdrandetid blir 1angst da Allégarden ska renoveras
efter att nytt boende ar klart (evakuering)

o hogst investeringskostnad

o kommunens driftbudget kommer att belastas med ytterligare
cirka +27 400 000 kr/&r. Kostnaden bygger p& 4-6 fler
boendeplatser @an évriga scenarier, vilket motsvarar cirka 4-7
000 000 kr/ar.

Om hela den tillkommande kostnaden fordelas pa de tillkommande
platserna sa blir den cirka 800 000 kronor per plats (dagens platser
kostar cirka 600-900 000 kr/plats)

Driftbudgeten kommer eventuellt senare att belastas med en 6kad
hyreskostnad efter att Sérbygarden renoverats.

e Scenario C dr tveksamt att genomfoéras da det:

o har vissa brister ur ett verksamhetsperspektiv d@ Dinglegarden
behalls. Enheten med hégst kostnad per plats och begriénsade
méijligheter till samordning av bemanning bibehalls.

o kommunens driftbudget kommer att belastas med ytterligare
cirka +20 200 000 kr/3ar.

Om hela den tillkommande kostnaden férdelas pa de tillkommande
platserna sd blir den cirka 670 000 kronor per plats (dagens platser
kostar cirka 600-900 000 kr/plats)

Driftbudgeten kommer eventuellt senare att belastas med en d6kad
hyreskostnad efter att Dinglegdrden och Sérbygdrden renoverats.

e Scenario E bor genomféras d3 det:
o ar verksamhets- och bemanningsmassigt det basta alternativet
o ger den lagsta 6kningen av kommunens driftkostnad
+15 800 000 kr/ar

Om hela den tillkommande kostnaden férdelas pa de tillkommande
platserna s& blir den cirka 570 000 kronor per plats (dagens platser
kostar cirka 600-900 000 kr/plats)

Driftbudgeten kommer eventuellt senare att belastas med en 6kad
hyreskostnad efter att Sérbygarden renoverats.

Sida 12 av 13



Sammanfattning av forvaltningens bedomning av de olika
scenarierna for nytt sarskilt boende

Férvaltningens bedémning av de olika scenarierna ar sammanfattade i figur 5
nedan.

Figur 5 - Sammanfattning av férvaltningens bedémning av de olika scenarierna

Forstudie Sabo 2023

Beddémning av aktuella alternativ.
Nettokostnadsokning utéver nuvarande och budgeterad kostnad

= Nytt S8bo 48 + 12 platser samt samlokalisering
Inv. 392+4,8 Mkr = Allégarden renoveras 54 platser
Orange Drift +27,4 Mkr/ar » Sorbygarden kvar 28 platser (renoveras pa sikt)
Totalt 130 +12 platser = Dinglegérden och Ekebacken avvecklas som sérskilt boende
= Omfattar 13 000 m? BTA

= Nytt Sarskilt boende 84 + 12 platser samt samlokalisering
Inv. 344+4 Mkr = Sorbygéarden kvar 28 platser (renoveras pa sikt)
Gul Drift +20,2 Mkr/ar = Dinglegérden kvar 14 platser (renoveras pa sikt)

Totalt 126 +12 platser = Allégarden och Ekebacken avvecklas och siljs
»  Omfattar 10 000 m? BTA

Inv. 371+4,5 Mkr = Sorbygérden kvar 28 platser (renoveras pa sikt)
Drift +15,8 Mkr/ar « Allégérden och Ekebacken avvecklas
Totalt 124 +12 platser  « Dinglegérden avvecklas som sérskilt boende
* Omfattar 11 000 m? BTA

Gron = mycket bra, Gul = Genomférbart med vissa brister,
Orange = Genomf&rbart med tydliga brister, R6d = inte genomférbart.

Forslag till successiv utbyggnad

D3 behovet av ytterligare platser i sarskilt boende inte bedéms 6ka kraftigt i
nartid bor ett nytt sarskilt boende byggas med 84 platser (totalt 112 platser i
kommunen) samt en korttidsavdelning med 12 platser (en avdelning mindre
an det som kostnader har kalkylerats fér). Samtliga lagenheter ska vara
anpassade for personer med kognitiv svikt (demens med mera).

Férberedelser bor géras for en kommande tillbyggnad med upp till ytterligare
48 platser.

Behovet av platser i sarskilt boende bedéms i framtiden I6pande av
forvaltningen i samband med arlig éversyn av ndamndens lokalbehovsplan.
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