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Genomlysning av aldrenamndens lokaler

Begreppsdefinition

Vardboende - Sarskild boendeform for éldre

Trygghetsboende - Bistandsbedomt trygghetsboende

Korttidsboende — Bistandsbedomt tillfalligt boende under begrinsad tid

Avdelning — Del av vardboendet med sammanhéllna ldgenheter och 6vriga ytor
Drift — Dir bendmningen drift férekommer avser det verksamhetens drift 1 form av
personalkostnader och omkostnader kopplat till verksamheten.

Enhet - Vardboende

Verksamhet — Kommunal (Leanlink) / privat, upphandlad utforare

Teknisk status — Byggnadens status avseende ytskikt, ljud och ljus, ventilation,
klimatanpassning

Bakgrund

For att mota framtidens utmaningar inom dldreomsorgen stills krav pa utveckling av
kommunens verksamheter utifran bland annat utformning av lokaler dir vard och
omsorg ska bedrivas. Lokalerna behdver utformas for att badde kunna mota en
malgrupp med mer omfattande omsorgsbehov dn idag men dven for att mota en 6kad
malgrupp med personer med demenssjukdom. Lokalerna behover utifran framtidens
utmaningar ha forutsattningar for att bedriva en effektiv verksamhet och pa ett enkelt
satt kunna anpassa verksamheten utifrdn de behov som mélgruppen har av
patientsikerhet, utevistelse, utrustning och tillgéinglighet. Aven lirdomar efter
pandemin utifran behov av att tillgodose basala hygienrutiner och forhindra
smittspridning bor finnas med i utformning och anpassning av framtida lokaler for
malgruppen.

Social- och omsorgsforvaltningen har behov av en sammantagen bild av samtliga
lokaler som underlag for beslut kring prioriteringar, budgetarbete och
lokalférsorjningsplaner. Utifrédn detta har uppdrag av genomlysning av samtliga
vardlokaler givits till Lejonfastigheter AB. Initialt prioriteras de lokaler dér
dldrendmnden har verksamhet i form av vérdbostad. Uppdraget om genomlysning
innefattar lokalernas funktionalitet utifrdn nuvarande och framtida malgrupp,
lokalernas mojlighet att anpassas och lokalernas ekonomi.

Under 2022 utférdes en omfattande kvantitativ inventering och sammanstillning av
vardbostddernas egenskaper och forutsattningar som antalet vardplatser, storlekar pa
ytor och ldgenheter, lokalkostnader per plats och ombyggnadsmdjligheter. Den
kvantitativa sammanstdllningen har under varen kompletterats med platsbesok och
beddmning av respektive vardboendes lokaler. Besokta vardboenden, antal
brukarplatser och fastighetségare visas 1 bilaga 1.
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Syfte

Genomlysningens syfte ér att ge Social- och omsorgsforvaltningen en sammantagen
bild av samtliga lokaler som forhyrs for dldrendmnden. Genomlysningen ska utgora
ett underlag for beslut kring prioriteringar, budgetarbete och lokalférsérjningsplaner
for att forbattra forutsdttningarna for en bra langsiktig planering och strategiska
végval. I detta skede &r avsikten att gora stillningstaganden angéende lokalernas
ekonomiska forutsiattningar och information om lokalernas faktiska skick och
funktion, med malet att pa ett pedagogiskt sitt redovisa en sammanfattad helhetsbild
av respektive lokal.

Avgransning

Projektet har avgrinsats till att initialt genomlysa vardbostidder. En genomlysning av
bistindsbeddmda trygghetsboenden aterstir att genomfora 1 ett kommande skede.

Anledningen till att vardboenden prioriteras &r att de utgor storst antal platser, har
storst behov av tillkommande platser 1 antagen lokalforsdrjningsplan och har storst
andel lokalyta med patalade brister i &ndamélsenlighet med avseende pa
gemensamhetsytor och personalytor.

Generellt om lokalerna

I det inhyrda bestdndet finns idag 39 enheter med 1364 platser (inventerat 230301)
med inriktning sérskilt boende/vardbostad. Av dessa 39 objekt dger Lejonfastigheter
AB 15, AB Sténgastaden 7 och dvriga 17 dgs av privata aktorer.
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Noteras att AB Stangdstadens vdardboenden ingadr i storre enheter med serviceldgenheter.

Avdelningarnas storlek varierar mellan 6 och 23 platser per avdelning, vanligast ar
dock avdelningar med 10 platser. Noteras bor att de sma enheterna oftast finns i1 en
fastighet dir annan av Social- och omsorgsforvaltningens verksamhet ocksa finns, till
exempel pa trygghetsboenden. I dessa fall omfattar hyresavtalet hela fastigheten med
den totala verksamheten. Om en del av verksamheten gér ur sina lokaler &r det inte
sakert att de lokalerna kan stédllas om till annan verksamhet, vilket gor att
hyreskostnaden kvarstéar for Social- och omsorgsforvaltningen trots delvis vakanta
lokaler.
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Figur 1 - Den geografiska spridningen inhyrda lokaler for vardboenden. Noteras att i kartan syns aven
bistandsbedémda trygghetsboenden.
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Metod

Inventering andamalsenlighet och funktion

Att objektivt inventera lokalers funktion och andamalsenlighet dr utmanande.
Avsikten har darfor varit att konkretisera fragestdllningen genom att peka ut
prioriterade funktioner och punkter i aktuellt antaget funktionsprogram i en
checklista for inventering vid platsbesok. Checklistan specificerar totalt 83
funktioner 1 foljande kategorier:

- IT, Las, Larm, Brand

- Enskilda ldgenheter

- Gemensamhetsutrymme pa avdelningen
- Personallokaler/verksamhet

- Teknisk status

Resultatet fran inventeringen dr avsett att ge en indikation om huruvida utpekade
funktionskrav uppfylls eller inte, samt en indikation om det dr mdjligt att tillgodose
behovet i befintliga lokaler genom till exempel anpassning genom ombyggnation
eller om det saknas fysiska forutséttningar helt och hallet. Inventering av respektive
boende dr dokumenterat i checklistor for respektive boendebesok. Resultatet har
sedan sammanstillts i ett samlat underlag for att underldtta jimforelser mellan
boendena.

Sammanvagd

funktion

Med endast mindre anpassningar kan boendet bli mycket bra

82 Nybyggnda lokaler, uppforda 2016-2018. Uppfyller de flesta krav som stélls. Finns synpunkter pa
hur utformningen kunde varit béttre, vilket tas tillvara pd infor kommande nybyoggnationer.

81 Referensgrupp patalar att koken ar bra, viket konstateras vid platsbesak Bra lokaler | markplan
som geneerelt hiller modern standard och fungerar bra for verksamheten. Storsta bristen &r
total aveaknad av motesrum/grupprum/konferensrum, dar verksamheten tvingas nyttja pausrum
vid alla méten som inte kan hanteras i fasta kentorsutrymmena

79 Relativt modernt boende med genomgaende bra standard. Mycket fint Idge och omgivande miljd.

73 Inga forrad pa avdelningarna och ont om matesrum, men fungerar bra enligt verksamheten dnda.
| princip samtliga WC-grupper i behov av underhall. Stingastaden har planer for rencvering, som
dock medfor att alla beende behdver evakueras. Verksamheten behover stottning i den fragan
Bra lokaler i Gvrigt,

72 | grunden ett fint boende med bra ljusinslépp till ligenheter treviig innergdrd. Intrycket faller dock
mycket p& grund av sndlt tiltagna ytor for personal, smd gemensamhetsutrymmen och framfaralt
har ventilationen dlig funktion med t ex_ spridning av matos. Awven stor problem med dverharning
genom ligenhetsdirrar som &r forvénansvért daligt udisolerade eller nastan inte alls.

70 Mycket fint boende med bland de bdsta med avseende pa utemilid. Dock stor avsaknad av
mitesrum och persenalytor, som tvingar til specialitsningar i lokalerna. Stort dnskemal om att
tilskapa dessa, tidigare diskussion med fastighetségare har gett indikation om att det finns idéer
och mijlighst.

69 Bra lokaler med modern standard dar stora delar uppfylis dven utifran aktuella funktionskrav.
Dock saknas mo for personal. | i med problematik med @verhdrning pa fasta
kontorsplatser ger det problem att halla privata moten. Patalat &r dock att boendets utformning
inte &r utformat forenligt med aktuell forskning om utformning av beende for demens. Mycket
1dnga korridorer med Stervandsgrander

Figur 2 - Utdrag ur sammanstallning

Det har dven gjorts en sammanvigd beddmning for att visa en helhetsbild for
samtliga kategorier, till en nivd som redovisas som gron, gul eller réd (se figur 2).
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Generellt &r bedomningen gjord si att lokalers sammanvigda funktion utpekats som
samre om den:

- 1h0g grad saknar prioriterade funktioner

- 1 hog grad saknar mojligheten att tillskapa saknade funktioner genom till
exempel ombyggnation.

- har brister i det fysiska skicket eller 1ag standard som helhet

Det bor noteras att stédllda funktionskrav dr en intern kravstillning fran
dldrenimndens antagna funktionsprogram for vardboenden, vilket grundar sig pa
egen kravstillning pa lokalerna sévil som aktuella myndighetskrav. Att en lokal
saknar vissa efterfragade funktioner innebér inte nodvéndigtvis att det ar svart eller
omgjligt att erbjuda kvalitativa vardplatser i lokalerna. Bedomningarna har gjorts av
sakkunniga dér Lejonfastigheter AB har bistdtt med ett fastighetsdgarperspektiv och
Social- och omsorgsforvaltningen med ett hyresgést- och verksamhetsperspektiv.

Lokalernas ekonomi

Utover lokalernas funktion har en vérdering gjorts av respektive lokals bedomda
kostnadseftfektivitet. Den sammanvégda bedomningen baseras i huvudsak pa
aldrendmndens kostnad per vardbostad, vilket berdknas som nettot av lokalhyran,
kostnaden for verksamhetens drift och de intékter som erhalls for bostdderna samt
avgift for omsorg och kost. Nedanstdende exempel visar hur detta berdknas.

Exempel

Boende: Vardbostad Sandrinoparken
Antal platser: 51 st

Lokalhyra: 6 815 000 kr/ar
Driftkostnad verksamhet 39 836 000 kr/ar
Hyresintékt Social- och omsorgsforvaltningen 3 647 000 kr/ar

Omsorgs- och kostavgift 3 025 000 kr/ar

Nettokostnad = Lokalhyra + Driftkostnad - Hyresintikt - Omsorgs- och kostavgift =
=6 815000 + 39 836 000 - 3 647 000 — 3 025 000 =
=39979 000 kr / ar

Nettokostnad / vardplats =39 979 000 / 51 = 783 900 kr / plats och ar
Da det inte finns nagot etablerat 6vre gransvirde for vardbostiddernas nettokostnad

har boendena sorterats fran 14gst till hogst nettokostnad per plats och delats ut i tre
segment, de som &r billigast (gron), dyrast (rod) respektive mittensegmentet (gul).
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Kvalitativ bedomning och strategiskt stallningstagande

Det faktaunderlag som dr insamlat i de olika delarna av genomlysningen ar avsett att
ligga till grund for flera olika strategiska stillningstaganden for lokalernas framtida
nyttjande. Informationen har bearbetats av Social- och omsorgsforvaltningen samt
Lejonfastigheter AB tillsammans, for att ge forslag till och faststilla lamplig strategi
och stillningstagande for respektive vardboende.



10 (16)

Resultat och Analys

Andamalsenlighet och funktion

Det som utmérker lokalernas funktion ir att de flesta enheter idag har
andamalsenliga lokaler i sjdlva boendedelen, det vill sdga brukarens ldgenhet. Dar
det dock finns behov att se Over och arbeta vidare med 4r personalens utrymmen som
pa flera enheter dr undermaliga. Vissa enheter saknar flera av de faciliteter for
personal som kan hérledas av myndighetskrav, till exempel tillrdckligt rymliga
lunchrum med mojlighet att virma mat och omklddningsrum for bade damer och
herrar. De enheter dir detta i storst mén saknas dr de enheter som oftast finns i en
fastighet med ordinéra lagenheter, dér det ocksé finns ett trapphus, utemilj6 och
kallarutrymmen som delas med privathyresgéster.

I de boenden som uppfyller standarden och funktionen for brukarnas ligenheter,
finns det fortfarande utrymme for forbittring. Aven om ett boende uppfyller
lagstadgad niva for brandskydd kan det fortfarande vara fordldrat och i behov av
komplettering. Det forekommer dven problem med dverhdrning i personalutrymmen,
utdaterade 10sningar for las- och passersystem och flera boenden har ventilation som
inte dr anpassad for dagens verksamhet. Det kraver ofta inga storre utredningar for
att hdrleda behovet, utan ar normalt en ekonomisk fraga, dér det i slutdindan handlar
om prioritering mellan boenden.

Det naturliga tillfallet att utfora underhéll 1 bostdderna &r i luckan som uppstar efter
att 1dgenheten blir tom och att ny boende flyttar in. Dagens vardko sitter hog press
pa tid for tilltrade av vardplatser, vilket sannolikt medfor att underhall och reparation
av vissa lagenheter skjuts pa tiden. Vid besok av Lejonfastigheter AB har det dven
konstaterats att underhallet skots undermaligt av vissa fastighetsdgare. Detta
underlag kan ligga till grund for att Lejonfastigheter AB ska kunna pétala behov av,
och att sedvanligt underhall utfors. Lejonfastigheter AB kommer ocksé fora dialog
med de berdrda fastighetsdgarna om att dessa ligenheter behdver renoveras mycket
skyndsamt eftersom det idag &r en stor ko till dessa platser.

Den kravstéllning pé lokalerna som har anvénts vid genomlysningen &r det
funktionsprogram som finns framtaget for Social- och omsorgsforvaltningen. I den
interna kravstillningen frdn Social- och omsorgsforvaltningen ges en tydlig bild av
vad som forvintas av lokalerna. Men det &r viktigt att komma ihag att dessa krav bor
vara flexibla och anpassningsbara baserat pa fordndrade omstédndigheter och behov. I
genomlysningen har det varit viktigt att ta hansyn till att dessa krav stélls pa
nybyggnation och vid storre renoveringar och inte i befintligt bestdnd. I dagens
bestind finns fastigheter som &dr byggda fran tidigt 1900-tal och fram till 2019. Detta
innebdr att alla boenden dr byggda under olika tid nér olika lagkrav och regler har
gillt. Givetvis efterstrivas att alla boenden ska vara sé optimala som mojligt. Men
vissa anpassningar efter kravstillningen pa vardbostad som finns, dr mycket
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kostsamma att genomfora i efterhand vilket ocksa maste beaktas vid en stor
renovering av en byggnad. I dessa ldgen dr det hogaktuellt att stilla kostnaderna for
att bygga om gentemot att bygga nytt mot varandra for att se vilken av alternativen
som dr mest fordelaktiga. I denna diskussion &r det viktigt att &ven ha med sig att
nyproduktion tar mycket lang tid och kanske inte alltid dr det som kan viéljas utifran
behovet av platser och att platser inte kan ersittas forrén ett ersdttningsboende finns
pa plats. Det som dock kan ses 1 materialet &r att de nybyggda enheterna i de flesta
parametrar dr mer &ndamaélsenliga i funktion for bade brukare och personal.
Nybyggda boenden ar formodligen ocksa mer framtidssédkra, da funktionskraven
standigt fordndras och utvecklas, vilket kan hérledas av utvecklingen de senaste 20
aren. Nedan framgér en dvergripande sammanstéllning for samtliga kategorier som
visar hur stor andel av vardboendena som uppfyller kravstdllningen for
andamalsenlighet och funktion.

IT, las, larm och brand:

Resultatet visar att 10 (26 %) vdrdboenden uppfyller kraven helt, tva (5 %)
vardboenden uppfyller inte kraven och resterande 27 (69 %) uppfyller kraven delvis.
Larmsystem for de boendes rikning klarar standard. Riddningstjéinsten Ostergotland
(RTOG) genomfor regelbundna tillsynsrundor pa boenden dér kompletterande
atgérder till brandsdkerhet vidtas 16pande. Framst ar det 1as- och passagesystem som
véger ner bedomningen. For de vardboenden som inte klarar kraven gér det att
tillfora nya system, varpa insatser for detta redan pagar.

Enskilda lagenheter:

Resultatet visar att alla 39 (100 %) boendeldgenheter uppfyller funktionskraven helt
eller delvis. De virdboendena som delvis uppfyller kraven dr med anledning att
underhallet dr eftersatt, vilket innebér att de egentligen uppfyller kraven som finns
stdllda pd en lagenhet sa som hall, badrum, bostadsrum/vardagsrum, lagenhetsforrad
med flera. Det som véger ner beddmningen &r att den tekniska statusen inte alltid
uppfylls som exempelvis krav pd ytskikt.

Gemensamhetsutrymme pa avdelningen:

Resultatet visar att 27 (69 %) vardboenden uppfyller kraven helt och 12 (31 %)
virdboenden uppfyller kraven delvis. Det som véger ner beddmningen ir framst de
vardboenden som ar begriansade till fastighetsytan. Foljden blir begransade
gemensambhetsytor eller dar avdelningarna dr uppdelade mellan olika vaningsplan
som gor det svarare att uppna funktionskraven under denna kategori.

Personallokaler/verksamhet:

Resultatet visar att sex (15 %) virdboenden inte uppfyller kraven och sju (18 %)
vardboenden uppfyller kraven helt. De resterande 26 (67 %) vardboenden som delvis
uppfyller kraven, gar utifrdn utvirdering att atgdrda med enklare medel. Inom denna
kategori faller bedomningen framst pa for smé och/eller en avsaknad av métes-,
kontors- och omklddningsrum {6r personal.
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Teknisk status:

Resultatet visar att 13 (34 %) vardboenden klarar kraven helt och 22 (56 %)
vardboenden uppfyller kraven delvis. De resterande 4 (10 %) vidrdboenden som inte
uppfyller kraven beror fraimst pa att byggnaderna bestar av dldre byggnation. Till
foljd av detta kan det i vissa vardboenden finnas dldre ventilationssystem som ar
integrerade i byggnaden, vilket resulterar i séimre inomhusklimat samt behov av
underhall nér det kommer till ytskikt. Insatser med underhall dr redan i gdng pa vissa
vardboenden och avser att fortlopa dir det bedoms finnas ett behov samt enligt
faststidllda underhallsplaner.

Sammanvigd bedomning:

Resultatet visar att en helhetsbedomning sett fran vdrdboendenas d&ndamaélsenlighet
och funktion &r att 20 vardboenden (51 %) r helt grona, 17 (44 %) vérdboenden dr
gula och 2 (5 %) vardboenden ér roda. Den sammantagna bedomningen indikerar
vilka vdrdboenden som man bdr titta ndrmare pa.

Lokalernas ekonomi

Lokalkostnaderna utgor ungefar 17 % i snitt av den totala kostnaden per vardplats.
Det som stér for den stora delen av totalkostnaden &dr verksamhetens driftskostnad.
Sma boenden har dyrare verksamhetsdrift vilket framst kan hérledas till att de oftast
krédver samma bemanning trots att platserna &r farre. Smé enheter finns ofta i ett
storre hyreskontrakt ddr andra enheter/verksamheter bedriver verksamhet i samma
hyreskontrakt vilket behover beaktas vid eventuella strategiska val. En etablerad
generalisering &r att storre boenden, med cirka 40 platser eller mer, medger en mer
effektiv verksamhetsdrift och ddrmed ldgre kostnader for verksamheten.

Stora boenden har oftast en lite storre andel lokalkostnad jaimfort med sma boenden.
Dels for att verksamhetens driftkostnad tenderar att vara lagre for stora enheter, dels
for att de storre boendena dr byggda under de senaste 10—15 aren och generellt har
hogre standard och dirmed hyra.

Medan lokalkostnaderna utgér en mindre betydande del av den totala kostnaden per
vardplats, dr det viktigt att inte enbart fokusera pd kostnaden utan ocksa pa vilket
viarde som lokalerna tillfor. Kvaliteten pa vardplatserna och komforten for brukarna
ar den aspekt som kanske dr svarast att objektivt méata vid jamforelser mellan
boenden. For att sékerstélla hur ndjda boende och verksamhet ar pa varje vardboende
skulle &nnu mer vikt ldggas pa brukarundersokning for att &nnu skarpare kunna
jamforas mot kostnaderna for lokaler och verksamhet. Socialstyrelsens
brukarundersokning kan anvédndas for detta, men da den inte ger ett resultat om inte
fler 4n 9 personer pa enheten har svarat s ar det 1 dagsldget manga av de lite mindre
enheterna som inte fér ett resultat i denna undersékning.

Verksamhetens driftskostnad dr som tidigare konstaterats, den allra storsta posten for
hur mycket en plats kostar. Den ar direkt kopplat till vilket dygnspris som varje plats
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ersitts med. Hur en enhet i detta material har placerat sig i det hogre eller lagre
segmentet for kostnaden av driften dr helt avgdrande av vilket dygnspris som varje
enhet har 1 2023 &rs pris. Om en upphandling eller omférhandling av avtal kommer
att ske 1 narhet kommer troligtvis enhetens placering i denna sammanstéllning
paverkas i stor utstrackning. Social- och omsorgsforvaltningen ser en trend i att
varddygnspriserna har 6kat markant under de senaste aren. Eventuella tillkommande
kostnader for verksamheten i form av tilldggsavtal eller extra erséttning for drift
finns ej med i detta material och kan vara en felkélla i driftskostnaden, detta kan
dock sékerstéllas vid arsbokslut arligen.

Intdkten per plats som dldrendmnden fér i form av hyra och avgifter, dr beroende av
hur stor del av aret som platsen har varit belagd samt om stora renoveringar har
utforts vilket inneburit att tilltrdde inte kunnat ske. Det medfor viss ytterligare
felmarginal 1 jimforelsen mellan boenden dé totala intékter endast bestams vid varje
arsslut. Alternativt att Io6pande bedoma prognosen for respektive boende ér i teorin
gorbart, men resurskravande. Tomma platser ger dirmed sénkt tickning for de
lokalkostnader som dldrendmnden har. Férekomsten av tomma platser bor belysas
extra tydligt i den fortsatta genomlysningen av bistindsbedomda trygghetsboenden,
dér det idag finns manga tomma platser. Beddmning bor géras om avveckling
alternativt ombyggnation av trygghetsboende kan vara ett alternativ for att snabbare
stdlla om platser dér efterfragan ar stor.

En 6versyn har gjorts 6ver lokalhyresavtal som 16per ut i nartid (2024-2026).
Generellt foreslas inga uppenbara dtgéarder, men ett flertal indikationer om vart det
finns forutsittningar for forhandling. Ett antal hyresavtal med lang forlangningstid
rekommenderas att omforhandlas for att fa ner forlangningstiden och ddrmed ge okad
flexibilitet 1 samband med att nybyggda vardboenden byggs och tas i bruk 2027-
2030. Lejonfastigheter AB ser dven de en 6kad kostnad for nyproduktion, likt den
nationella priskningen i hela samhéllet och detta forutspas ge en allt hogre
lokalkostnad (kvadratmeterpris) pd nyproducerade fastigheter.

Resultatet visar att en medelkostnad for vardboendenas hyror landar pd 1 389 kr/kvm.
Det édr 20 (51 %) vardboenden som hamnar éver medelhyreskostnaden sett till kr/kvm.
Dessa vardboenden, som hamnar i det dyrare segmentet, dr av nyare fastighetskaraktér
och har en central placering i Linkdpings kommun. Tre av dessa boenden ligger ej
centralt och bor ddrmed studeras nidrmare avseende varfor de landar i det dyrare
segmentet.

Det kan dven konstateras att de fem vardboenden som har dyrast
lokalkostnad/lagenhet har bra lokaler och indikationen &r att kostnaden hirstammar
fran lokalernas forhédllandevis hogre standard. Daremot utgors de boenden som ér 6:e
— 11:e dyrast, med avseende pa lokalkostnad/ldgenhet, i huvudsak av lokaler med
utpekade brister och sma enheter (med undantag for Aleryd).
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Kvalitativ bedomning och strategiskt stallningstagande

Den sammantagna beddmningen pekar pa att det bor finnas en tydlig strategi for hur
lokalerna som inte ldngre dr &ndamélsenliga eller kostnadseffektiva ska hanteras.
Detta kan inkludera omférhandling av hyresavtal, renoveringar eller till och med
avveckling av vissa lokaler. Samarbete mellan Social- och omsorgsforvaltningen och
Lejonfastigheter AB kommer att vara avgorande for att sdkerstdlla att beslut som
fattas ar i linje med bade de strategiska och operativa mélen.

Nir en helhetsbild 6ver alla objekt inom dldreomsorgens lokalbestand &r gjord kan
strategiska beslut pd helheten fattas. Utdver identifiering av problem i lokaler &r ett
minst lika viktigt konstaterande att kunna peka ut och underbygga vilka boenden som
ar konstaterat bra, med bra lokaler och god ekonomi. Det ger helt andra
forutséttningar att med trygghet kunna planera for lokalerna langsiktigt.

Medan den genomlysning som utforts av vardboendena &r viardefull och viktig for
kommande planering dr beddmningen att motsvarande arbete behdver goras dven for
bistdndsbedomda trygghetsboenden for att f4 en heltickande bild 6ver
dldrendmndens bestand av lokaler. I september 2023 finns en ko till vardbostad pa ca
90 individer medan det till bistdindsbedomda trygghetsboenden finns ca 65 lediga
platser. Saledes behdver del tvd genomforas sé snart som mojligt for att skapa
helhetsbilden, men sa dven for att fortsétta arbetet for att hitta metoder att 6vervaka
och utvirdera véardlokaler regelbundet pa ett systematiskt sétt. Detta for att
sakerstdlla att lokaler och verksamheter forblir indamalsenliga, kostnadseffektiva
och i linje med de dvergripande mélen for dldrendmnden.

Det format som anvinds for denna genomlysning kan tjdna som en mall {6r framtida
genomlysningar av andra lokaler. Det dr dock viktigt att regelbundet uppdatera och
forbattra format baserat pa aterkoppling och lairdomar fran varje genomlysning.

Sammanfattande resultat och rekommendationer

Resultatet i rapporten ger en sammantagen bild av samtliga vardbostdder inom
dldrendmndens bestdnd och kommer att ligga till grund for planering av
samlokaliserat korttids samt vid planering av nyproduktion.

Utifrén resultatet i rapporten gar det att konstatera att Lejonfastigheter AB:s roll som
kravstéllare dr av storsta vikt for att paverka bade nuvarande lokalers
andamalsenlighet och funktion men dven utifrdn kravstillningar pé tidsplaner och
utférande vid om- och nyproduktion.
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Arbetet med genomlysningen har bidragit till ett dmsesidigt 1drande mellan
Lejonfastigheter AB och Social- och omsorgsforvaltningen. Detta bidrar till fortsatt
utvecklande och fordelning av roller mellan Lejonfastigheter AB och Social- och
omsorgsforvaltningen som bidrar till samsyn i behov, bestéllning och leverans.

Utifrén arbetet med rapporten rekommenderas att nuvarande funktionsprogram
avseende vardbostad kontinuerligt revideras for att sdkerhetsstilla lokalernas
andamalsenlighet och flexibilitet for att kunna méta fordndrade malgrupper.

Utifrén resultatet 1 rapporten rekommenderas dven att underlaget ska ligga till grund
for att faststdlla och budgetera behov av investeringar i befintliga lokaler i samband
med revidering av lokalforsorjningsplan. I Social- och omsorgsforvaltningens
aktuella lokalforsorjningsplan planeras det for att avveckla kostnadsdrivande och ¢j
dndamalsenliga verksambheter till forman for planerade lokalprojekt 1
lokalforsorjningsplanen. Ur underlaget ar avsikten att kunna peka ut en eller flera
inhyrningar som bor sidgas upp for att motivera nybyggnation eller alternativ
inhyrning av mer &ndamalsenliga och/eller kostnadseffektiva lokaler for vardboende.
Genomlysningen ligger till grund for och motiverar till de kommande forslag till
beslut for att forverkliga malsattningen i lokalforsorjningsplanen.

Rekommendation &r att 14ta underlaget utgdra forhandlingsverktyg for
omforhandling av lokalhyresavtal som ir identifierade som forhallandevis dyra
framfor allt dér lokalerna har simre andamaélsenlighet och skick.

Rapporten rekommenderas dven som underlag vid prioritering av fordelning av
medel for till exempel lokalanpassningar och investering i lokalerna och planering av
eget utfort underhall for de lokaler dir hyresgésten (dldrenimnden) ansvarar for
underhéllet.
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Bilaga 1

Brukar- Populdrnamn

platser
(230301)

Lejonfastigheter AB 20 | Vardbostad Ekhult
Lejonfastigheter AB 62 | Vardbostad Vallastaden

HSB Grannskapsgardar AB 45 | Vardbostad Stiglotsgatan
Samhallsfastigheter i Linkping AB (SBB) 51 | Vardbostad Sandrinoparken
Lejonfastigheter AB 24 | Vardbostad Trastsangen Linghem
Lejonfastigheter AB 128 | Vardbostad Aleryd

AB Stangastaden 23 | Vardbostad Kanalgarden
Unobo Linkdping 7 | Vardbostad Solstickan
Hemso Fastighets AB Fordonskolan 29 | Vardbostad Karna
Lejonfastigheter AB 13 | Glantan/Spinnrocken

Hemso Fastighets AB Fordonskolan 16 | Vardbostad Kastanjen
Samhillsfastigheter i Linkoping AB (SBB) 36 | Vardbostad Valthornsgatan
Heimstaden Duvan AB 95 | Vardbostad Duvan
Lejonfastigheter AB 56 | Vardbostad Ekbacken

HSB Grannskapsgardar AB 40 | Vardbostad Garnisonen
Lansforsakringar Ostgota 50 | Vardbostad Bantorget
Samhallsfastigheter i Linkping AB (SBB) 39 | Vardbostad Ekollongatan
Lejonfastigheter AB 21 | Servicehus Tallholmsvagen 115-119
Lejonfastigheter AB 45 | Vardbostad Kvarnbacken
Botrygg Fastigheter HB 21 | Vardbostad Vasastan

AB Stangastaden 18 | Vardboende Trollflojten

AB Stangastaden 18 | Vardbostad Vretaliden
Hemso Fastighets AB Fordonskolan 48 | Vardbostad Landeryd
Bonasudden Fastighets AB 26 | Vardbostad Gammelgarden
Hemso Bokbacken Fastigheter AB 30 | Vardbostad Karna vardby

AB Stangastaden 42 | Vardbostad Berga
Bonasudden Fastighets AB 7 | Vardbostad Ekero

Senioren kb Elektroniken 3 (Mannersons Fastighets AB) 29 | Vardbostad Gréna garden
AB Stangastaden 31 | Vardbostad Skraddaregarden
Lejonfastigheter AB 19 | Vardbostad Gasen
Lejonfastigheter AB 50 | Vardbostad Valla Park
Hemso Fastighets AB Fordonskolan 21 | Vardbostad Villa Ryd

Hemso Fastighets AB Fordonskolan 30 | Vardbostad Jardalavagen
Lejonfastigheter AB 21 | Vardbostad Bastuplan
Hemso Bokbacken Fastigheter AB 28 | Vardbostad Anestad
Rikshem Idrottsplatsen AB 48 | Vardbostad Hagalund

AB Stangastaden 10 | Vardbostad Solglantan
Botrygg Fastigheter HB 31 | Vardbostad Brushanen
Lejonfastigheter AB 36 | Vardbostad Gottfridsbergs gard
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