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Aterremitterat drende:
Fordjupads utredning om fortsatt drift av Allégardens sarskilda
boende

Sammanfattning

Det sirskilda boendet Allégarden i Nasbypark drivs av den privata utfoéraren Vardstyrkan i
Stockholm AB som sedan den 1 september 2007 ar godkand utforare inom socialndimndens
modell for kundval och senare i nimndens valfrihetssytem for sarskilt boende.

Verksamheten drivs i lokaler som sedan halvarsskiftet d4gs av IKANO Vardboende i Taby AB.
Inom fastigheten planeras savil om-som nybyggnationer. Fastighetsidgaren har traffat en
overenskommelse med en ny privat utforare om drift av det nya sarskilda boende som kommer
att sta klart preliminart 2023.

Vardstyrkan i Stockholm AB har aviserat att man avser avsluta verksamheten vid Allégardens
sarskilda boende den 31 oktober 2019. Fragan har da uppstéatt om och i sé fall pa vilket satt
verksamheten ska drivas vidare under perioden fram till &r 2023.

Forutsattningarna for att driva Allégarden vidare presenterades vid socialndmndens
sammantriade den 15 maj 2019. I utredningen redovisades tre alternativ: att Allégarden drivs
vidare i kommunal regi, att ersittningen till nuvarande utférare hojs for att ticka kostnader for
bemanning m m samt att inte driva verksamheten vidare. Utredningens forslag var att erbjuda
brukarna alternativt boende och direfter inte driva verksamheten vidare. Socialnimnden
beslutade dock att aterremittera arende for en fordjupad analys av ekonomiska och juridiska
forutsattningar att driva verksamheten vidare i kommunal regi alternativt upphandla driften
med stod av lag (2016:1165) om offentlig upphandling LOU.

Den fordjupade utredningen har studerat forutsattningarna for fortsatt drift i privat regi med
stod av lag (2008:962) om valfrihetssytem LOV, upphandling enligt lag LOU samt drift i
kommunal regi. Det alternativ som sammantaget bedoms som mojligt att ur saval tidsmassigt
som juridiskt alternativ bedoms mojligt att genomfora ar att starta och driva verksamheten i
kommunal regi.

Utforare ersatts med en peng per utfort dygn. Ersattningen ar densamma oavsett regiform,
privata utforare har dock en nagot hogre ersiattning for att kompensera kostnader for viss
moms. Ersittningen ska tacka samtliga kostnader for uppdraget.

I sarskilda boenden i allménhet och med demensinriktning i synnerhet stélls sarskilda krav pa
bemanning som innebar att en enhet inre far laimnas utan uppsikt ndgon gang under dygnet.



Allégarden fysiska utformning innebar att boendet méste ha en avsevart hogre bemanning
framfor allt nattetid i forhallande till jaimforbara boenden. De gemensamma kostnaderna for
exempelvis ledning och hilso-och sjukvardspersonal ska fordelas over ett mindre antal platser
vilket ocksa péverkar det totala utfallet.

Enligt de berakningar som gjorts kommer den faststilla ersattningen inte att tacka
kostnaderna for att driva verksamheten. Enligt de principer for ekonomistyrning som galler i
Taby kommun kommer saledes Allégarden att vid ingdngen av ar 2 ha ett underskott pa 6,8
mnkr. Vid ingéngen av ar 3 berdknas underskottet till 20,4 mnkr.

Tillsammans med de 6kade kostnader bestéllaren far for lokaler, tomma platser etc. uppskattas
kostnadsokningen/underskottet for att driva Allégarden i kommunal regi under aren 2020 —
2022 till cirka 25 mnkr.

Bakgrund

Vardstyrkan i Stockholm AB, som sedan den 1 september 2007 har drivit det siarskilda boendet
Allégarden i privat regi, har under varen 2019 aviserat att man avser att avveckla
verksamheten senast den 20 december 2019. Utféraren godkiandes i samband med
verksamhetstarten enligt den davarande auktorisationsmodellen och har sedan dess ingéatt i
socialndimndens modell for kundval och senare i namndens valfrihetssytem for sarskilt boende.

Allégarden hade tidigare 60 platser. I samband med att fastigheten férsaldes av Taby kommun
till IKANO Vardboende i Taby AB vid halvarsskiftet 2018 halverades platsantalet till 30.
Bakgrunden till det beslutat var att tidsfristen for ett foreldggande fran Arbetsmiljoverket om
atgarder i hygienutrymmena i den dldre delen av fastigheten lopte ut den 30 juni 2018.
Nodvandiga dtgarder skulle innebara omfattande ombyggnationer i gammal fastighet (uppford
i slutet av 1950-talet). Fastigheten tomstilldes och samtliga brukare som berordes erbjods
boende i andra sarskilda boendeformer.

I den kvarvarande delen, som uppférdes under 1980-talet, inryms 30 ldgenheter fordelade pa
fyra enheter och lika manga vaningsplan. Dessa omstandigheter i kombination med gillande
krav p4 bemanning har inneburit att verksamhetens kostnader inte har kunnat tackas av den
ersittning som socialnamnden ldmnar for uppdraget. Skilen till avvecklingen har darfor
framfor allt beskrivits som ekonomiska.

I den planering som foreligger ingar att ersitta nuvarande fastighet med ett nytt sarskilt
boende. Byggarbetet berdknas komma igéng runt arsskiftet 2019/2020 och vara klara omkring
ar 2023. Nir det nya boendet star klar kommer ombyggnaden av den nyare delen av
Allégarden att paborjas.

IKANO Vardboende i Taby AB har tréaffat en 6verenskommelse med en privat utforare om att
driva det nya boendet. Den fraga som nu har uppstétt och utretts dr om och i sa fall i vilken
form Allégarden ska drivas vidare under tiden fram till 2023 nir det nya boendet beridknas sta
klart och den nya utféraren tar over.



Utifran den utredning som presenterades for socialnimnden den 15 maj 2019 har en férdjupad
utredning avseende driftformer genomforts. Utredningen har genomforts av
planeringsavdelningens utredningsenhet i samrad med social omsorg, kansli- och
juridikenheten, ekonomiavdelningen och upphandlingsenheten

Socialndmndens Overgripande ansvar

Socialndmnden ar i egenskap av huvudman ytterst ansvarig varje brukare garanteras insatser
av god kvalitet'. Inom dldreomsorgen ska dven héansyn tas till den nationella virdegrund som
uttrycker att omsorgen om aldre personer ska inriktas pa var och en ska fa leva ett vardigt liv
och kdnna vilbefinnande.

Socialndmnden ska ocksa verka for att dldre manniskor far majlighet att leva och bo
sjalvstandigt under trygga forhallanden och ha en aktiv och meningsfull tillvaro i gemenskap
med andra2. Som huvudman f6r den kommunala hilso-och sjukvarden ska socialnimnden
sdkerstilla en god och siker hilso-och sjukvard till den som behover det.

Huvudmannaansvaret giller oavsett driftform. For verksamheter som drivs i kommunal regi
har nimnden dven ett ansvar som utforare och, nar det ingar ett hilso-och sjukvardsansvar,
som vardgivare. Socialnamnden kan med st6d av bestimmelser i kommunallagens,
socialtjanstlagen4 och hilso-och sjukvardslagens 6verlata en kommunal angeldgenhet till en
privat utforare. Se vidare under “Alternativa driftformer”.

Socialnamnden beslutade den 25 april 2007 (dnr. SON 59/2007-76) att 1agga ner Allégardens
sarskilda boende i kommunal regi. Vardstyrkan i Stockholm AB 6vertog verksamheten och har
sedan dess drivit den helt i privat regi. Oavsett om det blir friga om kommunal drift eller
alternativ drift i privat regi maste naimnden initialt fatt ett beslut om att ater starta
verksamheten i kommunal regi

Brukarnas vardag och boendemilj6

Majoriteten av dem som bor i sirskilt boende ar vid hog alder, genomsnittsaldern i sarskilt
boende i Taby ar 85 ar, och har omfattande behov av omsorg och véard. Den Tabybo som flyttar
till ett sarskilt boende bor dér i genomsnitt 12 ménader.

Som beskrivits inledningsvis ska socialndmnden verka for att dldre manniskor far mojlighet att
leva och bo sjalvstandigt under trygga forhéllanden. Darfor bor det papekas att oavsett vad
som hander med Allégarden kommer de brukare som for narvarande bor dar att paverkas av
forandringar i verksamheten vilket kan paverka upplevelsen av trygghet.

1 3 kap. 3 § socialtjanstlagen (2001:453) SoL, 5 kap. 1 § hilso- och sjukvardslagen (2017:30) HSL.
2 5 kap. 4 § SoL.

310 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) KL

4 2 kap. 5 § socialtjanstlagen (2001:453) SoL

515 kap. § § hilso-och sjukvardslagen (2017:30) HSL.



En verksamhetsforandring innebar ofta en viss personalrorlighet, ny ledning kommer att ta
over ansvaret och nya rutiner ska upparbetas. Under en 6vergangsperiod kommer
verksamheten att priglas av introduktioner och uppstartsarbete. Baserat pa tidigare
erfarenheter fran uppstart av ny verksamhet tar en sddan process cirka sex manader att
genomfora. Vanligtvis har det da funnits en viss forberedelsetid innan sjilva 6vertagandet.

Erfarenheter fran tidigare organisationsférandringar (till exempel avvecklingen av den
kommunala hemtjansten i Taby ar 2012) har visat att personkontinuitet, d v s att f4 behélla
personal som ar kiand, forefaller viktigare an driftform eller utforare. Nar det giller Allégarden
kan redan nu noteras viss personalrorlighet, framfor allt nar det galler halso-och
sjukvardspersonal. Brukare kommer darfor att fa atminstone delvis fa mota ny personal dven
om verksamheten drivs vidare.

Brukare kan nir som helst vilja att byta boende, det ar i linje med valfrihetssystemtes
grundlaggande principer. Brukare som pa grund av verksamhetsforandringar och
ombyggnationer onskar flytta erbjuds annat boende inom kommunens valfrihetssystem. En
sidan process genomfors med stor hansyn till brukarens 6nskemal. Avdelning dldreomsorg ar
da behjilplig att tillsammans med brukare, nirstdende och berorda utforare se till att flytten
genomfors pa ett for brukaren tryggt och sikert satt. Eventuella kostnader for flytten svarar
socialndmnden for. Avdelning dldreomsorg har genomfort denna typ av processer tidigare vid
exempelvis ombyggnaden av Tibblehemmet (2017-2018) samt avvecklingen av Lyktans och
Akerby sirskilda boenden (2016 respektive 2018).

Fortsatt drift av Allégarden under en 6vergangsperiod innebar det att de brukare som vid
tidpunkten for avslut bor pa Allégarden maste erbjudas annat boende, antingen i det
nyproducerade boendet (forutsatt att den nya utforaren ingéar i valfrihetssystemet) eller i nagot
av de ovriga boendena som ar valbara.

Alternativa driftformer

Huvudlinjen ar att offentligt finansierade valfardstjanster utfors i kommunal regi. Det innebar
att kommunen styr, finansierar och driver verksamheten. Alternativ drift innebar att det ar
nagon annan dn den egna kommunen som utfor uppgiften. Vanligtvis avses en privat utforare,
d v s en juridisk person® eller en enskild individ.”

Privata utforare definieras i 10 kap. 7 § KL pa foljande sitt: "Med en privat utforare avses en
juridisk person eller en enskild individ som har hand om skétseln av en kommunal
angeldgenhet enligt 10 kap 1 § KL. Med en privat utforare avses inte ett hel- eller deligt
kommunalt bolag och inte heller en sddan stiftelse eller férening som avses i 10 kap 6 § KL.”

Det finns i huvudsak tva upphandlingsformer som kan anviandas vid upphandling av omsorg.
Privata aktorer kan bli utforare genom att

6 Med juridisk person avses foretagsformer sa som aktiebolag, handelsbolag och ekonomiska foreningar.
7 Enskild firma och enskild naringsidkare ar inte en juridisk person da dgaren och firman dr samma
person.



1. Bli godkidnd som utforare i ett valfrihetssystem enligt lag (2008:962) om
valfrihetssytem (LOV) eller

2. Vinner en offentlig upphandling enligt lag (2016:1145) om offentlig upphandling
(LOU). En LOU-upphandling kan utformas pa olika satt, framfor allt genom
upphandling av hel verksamhet (sé kallad driftentreprenad), upphandling av enstaka
platser genom ramavtal eller genom sa kallad direktupphandling.

Godkand som utférare med stod av LOV

En privat utforare som vill ansluta sig till kommunens valfrihetssystem for sirskilt boende
ansoker om det. For bli godkdnd méste utforaren ha ett aktuellt tillstdnd fran Inspektionen for
vard och omsorg (IVO). Det forutsétter i sin tur att utféraren har tillgang till lokaler som ar
godkénda for andamaélet. Se vidare under "Krav pa tillstand”. Utférare som godkanns blir
valbar men far inte nigra garantier om volymer, det ir brukarens val som avgor hur manga
platser utforaren far silja till en viss kommun. Kommunen kdper en plats i taget och har inget
egentligt ansvar for verksamheten.

Eftersom Allégarden drivs helt i privat regi forutsitt att verksamheten har forsélts eller pa
annat satt overlatits till en annan privat utférare som maéste godkannas enligt kommunens
villkor och ha tillstdnd fran Inspektionen for vard och omsorg (IVO) for att inga i
valfrihetssystemet. D4 ndgon sddan overlatelse inte har skett kan det inte bli frdga om fortsatt
drift i privat regi enligt LOV. Se vidare under "Krav pa tillstdnd”.

Driftentreprenad enligt LOU

En driftentreprenad innebir att kommunen genom upphandling ger en privat utforare i
uppdrag att driva en kommunal verksamhet under en begransad tidsperiod. Nar denna period
ar 1oper ut kan kommunen vilja att antingen aterta verksamheten i kommunal regi eller att
gora en ny upphandling.

Eftersom Allégarden drivs i privat regi maste kommunen till att borja med fatta ett beslut om
att verksamheten ater ska drivas i kommunal regi. Darefter kan ett beslut fattas om att driften
av verksamheten ska upphandlas med st6d av LOU.

En upphandling av en driftentreprenad styrs av bestimmelser i LOU som baseras pa EU-
direktiv. Regelverket ar strikt och det finns inte utrymme vare sig juridiskt eller pa annat satt
for att ta nagra genvagar for att korta ner processen tidsmassigt.

Ovanstaende uttrycks i kommunens policy for upphandling® som géller for alla former av
upphandlingar. Dar framgar att syftet med policyn ar att sdkerstilla att ”all upphandling sker i
enlighet med gillande regler” samt att langsiktigt medverka till en marknadssituation som
préglas av hallbara och sunda affdrer”.

Den sammanlagda tiden for en upphandlingsprocess enligt LOU, d v s fran det att beslut fattas
om att upphandla en verksamhet tills dess att en utforare startar verksamheten, beraknas

8 Antagen av kommunstyrelsen den 12 april 2010.



enligt kommunens upphandlingsenhet till minst 12 manader. Processen bestar av foljande
huvuddelar:

1. Framtagande av forfragningsunderlag med avtalsvillkor

Bestillarens (socialnimndens) krav pa utforaren for att kvalificera sig for uppdraget samt
krav och villkor for uppdraget ska faststallas i ett forfragningsunderlag som beslutas av
namnden. Eftersom det handlar om en upphandling enligt LOU dar utforare konkurrerar
om kontraktet maste dven utvarderingskriterier tas fram.

2. Annonsering

Upphandlingen genomfors genom sa kallat forenklat forfarande. Det innebér bland annat
att den upphandlande myndigheten ska begira in anbud genom annons i en elektronisk
databas som ir allmaént tillgdnglig. Annonseringstiden dr minst 30 dagar.

3. Utviardering av anbud

Nir anbudstiden 16pt ut ska anbuden utvarderas och en vinnare utses. Detta gors genom att
noggrant gd igenom anbuden och utifran faststallda kriterier avgora vilken anbudsgivare
som bast motsvarar stéllda krav.

4. Beslut om tilldelning av kontrakt/avtalstecknande

Beslut om tilldelning av kontrakt fattas av socialnimnden. I samband med att tilldelnings-
beslutet meddelas samtliga anbudsgivare infors en sa kallad avtalssparr som giller under tio
dagar. Under denna tid har 6vriga anbudsgivare mojlighet att 6verklaga beslutet till
Forvaltningsratten. Om sa sker far kommunen inte ingé avtal forran domslut meddelats.

5. Tillstand fran Inspektionen for vard och omsorg (IVO)

En privat utforare maste dven vid en driftentreprenad ha tillstand fran IVO for att fa bedriva
sarskilt boende. Se vidare under "Krav pa tillstdnd”.

Direktupphandling vid séarskilt angivna situationer och vid synnerliga skal

For att en upphandlande myndighet ska kunna tillimpa direktupphandling, d v s forenklat
forfarande utan foregdende annonsering, maste ett antal kriterier vara uppfyllda. I Taby
kommun policy for upphandling "Handla ratt” (version 2019-04-15) beskrivs kommunens
riktlinjer for direktupphandling samt nir denna typ av upphandling kan goras. Av policyn
framgar att direktupphandling kan avviandas i tre situationer:

¢ Om upphandlingens varde inte overstiger direktupphandlingsgransen enligt 5 kap. 1 §
LOU (for valfardstjanster ca 1,9 mnkr),

e vid vissa i LOU sdrskilt angivna situationer dd kommunen far anvianda forhandlat
forfarande utan foregidende direktupphandling (direktivstyrd direktupphandling) samt

e om det finns synnerliga skdl



Forhandlat forfarande utan féregaende annonsering far endast anvandas i undantags-
situationer och bor enligt policyn endast tillampas efter samrad med kommunens
upphandlingsenhet.

Direktupphandling vid sarskilt angivna situationer kan anvindas om det vid ett 6ppet eller
selektivt forfarande inte inkommit nagra lampliga anbud, om de anbud som inkommit ar
ogiltiga eller inte acceptabla eller om det som ska upphandlas endast kan tillhandahéllas av en
unik leverantor (det kan till exempel handla om en unik konstnarlig prestation eller att det som
ska upphandlas omfattas av ensamritt).

Direktupphandling kan ocksa anviandas om det finns synnerliga skil men ska tillampas
restriktivt. Enligt 12 kap. 15 § LOU kan direktupphandling av synnerliga skal goras om det
beror pa omstiandigheter som inte kan tillskrivas och inte har kunnat forutses av kommunen,
att det darigenom ar omojligt att halla normala tidsfrister och det ar absolut nédvdndigt att
genomfora upphandlingen. Det ska inte heller ha varit mojligt att genomfora upphandlingen
pé annat satt. Det kan till exempel handla om att utforare blivit av med sitt tillstand, att
utforaren begér ett allvarligt avtalsbrott som foranleder omedelbar havning av avtalet eller att
utféraren gar i konkurs.

Vidare ska det finnas ett orsakssamband mellan den oférutsedda hiandelsen och den synnerliga
bradskande situationen. ”Absolut nodvéandigt” definieras som att det finns en tvingande
hansyn till allmanintresset sdsom skydd for manniskors liv och hélsa. Parallellt bor planeras
for en upphandling med ett 6ppet, annonserat forfarande.

Fragan om forutsiattningarna att genomfora en direktupphandling av driften av Allégarden har
med hanvisning till synnerliga skal utretts av saval kommunens kansli-och juridikenhet som av
upphandlingsenheten. Den samlade bedomningen ar att en direktupphandling av driften av
Allégérden inte kan motvieras med de skil som anges ovan. En sddan upphandlings skulle
betraktas som otillaten. Paf6ljden vid en direktupphandling som av tillsynsmyndigheten
Konkurrensverket bedoms som otillaten ar en upphandlingsskadeavgift (hogst tio procent av
det estimerade kontraktsvardet). Kontraktsvardet berdknas pa hela kontraktstiden. For
Allégérden berdknas vardet av kontraktet9 till cirka 60 mnkr. En eventuell
upphandlingsskadeavgift skulle dirmed handla om cirka 6 mnkr.

Aven for direktupphandlad verksamhet giller for 6vrigt krav pa tillstdnd for att fi bedriva
verksamhet, som for sarskilt boende ar utfardas for det specifika boendet, se under "Krav pa
tillstand”.

Krav pa tillstand

Kravet pa tillstdndsplikt framgar av 7 kap. 1 § p. 1-6 SoL. Dar beskrivs vilka verksamheter som
inte far drivas yrkesmassigt av ett bolag, en forening, en samfillighet, en stiftelse eller en
enskild individ utan tillstand av Inspektionen for vard och omsorg (IVO). Hit hor bland annat
sarskilt boende for dldre enligt 5 kap. 5 § andra och tredje styckena SoL.

91 849 kronor per dygn x 360 dygn per ar x 3 ar x 30 brukare.



I 7 kap. 2 § SoL framgar att tillstdnd endast far beviljas om verksamheten uppfyller kraven pa
god kvalitet och sdkerhet. Denna provning gors av Inspektionen for vard och omsorg (IVO)
efter ansokan fran utforaren. Handlaggningstiden fran ansokan till beslut ar i juni 2019 cirka
sex manader.

For sarskilt boende utfardas tillstdndet for det specifika boendet. Vid en upphandling enligt
LOU, oavsett om det handlar om en driftentreprenad eller en direktupphandling, innebar det
att en utforare inte kan ansoka om tillstand forran upphandlingen ar avslutad och att avtal inte
kan tecknas forran utféraren har ett giltigt tillstand. Till den tid det tar att upphandla
verksamheten tillkommer diarmed ytterligare cirka sex manader som ar den tid det tar for IVO
att hantera en ansokan om tillstand.

Sedan den 1 januari 2019 ar ansokan om tillstdnd forenad med en ansokningsavgift pa 30 tkr.
Sammanfattande bedémning Alternativa driftformer

En fortsatt drift i privat regi med ett godkdnnande enligt LOV forutsitter att nuvarande
utforare forsalt verksamheten vid Allégarden till en annan privat utforare som godkants att
inga i socialndmndens valfrihetssystem men ockséa godkéants som hyresgast av IKANO
Véardboende i Taby AB. Ett godkdnnande som utforare forutsatter ett tillstand fran IVO, vilket
ar kopplat till bland annat verksamhetens lokaler. D4 nagon forséljning inte 4gt rum ar detta
alternativ inte aktuellt.

Som tidigare nimnts bedoms en upphandling enligt LOU ta cirka 12 manader att genomféra,
d v s visentligt langre tid 4n vad som nu finns till férfogande. Nir ett vinnande anbud ar utsett
maste utforaren dessutom ansoka om tillstdnd att fa bedriva den aktuella verksamheten hos
IVO, se under "Krav pa tillstand”.

Vardstyrkan i Stockholm AB kommer att avveckla verksamheten senast den 31 oktober 2019.
En ny utforare maste darfor vara utsedd, forberedd och kunna ta 6ver driften fran och med den
1 november. Mot bakgrund av ovanstiende ar det inte tidsmassigt mojligt att genomféra en
upphandling enligt LOU, vare sig det handlar om en driftentreprenad eller en
direktupphandling. Ans6kan om tillstand hos IVO kan goras forst nar upphandlingen ar
genomford och avtal kan inte tecknas forran utforaren har ett giltigt tillstdnd fran IVO.

For 6vrigt bedomer kommunens upphandlingsenhet att uppdragets forutsiattningar vad giller
antal platser, krav pd bemanning och korta kontraktstid utan mojlighet till férlangning (se
under "Ekonomiska forutsattningar”) innebar att det inte kommer att finnas négot intresse hos
privata aktorer att lamna anbud. Utforares moéjlighet att paverka den stora kostnadsposten
personalkostnader dr oavsett driftform begriansad mot bakgrund av de krav pa bemanning som
galler for samtliga verksamheter. En upphandling enligt LOU riskerar darfor resultera i att
ingen utforare kan utses och att socialnimnden med mycket kort varsel méste ta 6ver driften i
kommunal regi alternativt avveckla verksamheten.

Sammanfattningsvis bedoms att det utifrdn nuvarande omstindigheter inte finns tidsméssiga
och/eller legala forutsittningar att upphandla och driva verksamheten i privat regi. Det



alternativ som diarmed aterstar ar drift i kommunal regi fram till dess att det nya boendet star
Kklart.

Drift i kommunal regi

Vid fortsatt drift av Allégarden i kommunal regi far socialnimnden ett utokat ansvar som
utforare och vardgivare. Huvudmannaskapets omfattning ar dock oforandrad.

En uppstart i kommunal regi innebar sammanfattningsvis foljande aktiviteter:

Foérhyrning av lokaler

Vid kommunal drift méste kommunen teckna hyreskontrakt med IKANO vardboende Taby AB
for de lokaler som ar aktuella for uppdraget. Forutom brukarnas lagenheter handlar det om
gemensamhetsutrymmen, personalutrymmen och kontorsutrymmen. Brukaren betalar hyra
for lagenhet och del i gemensamma utrymmen. Hyran for 6vriga lokaler ska bekostas av
utforaren genom den sé kallade lokalpeng som ingar i dygnsersattningen, f n 129 kronor per
brukare och dygn.

Lokalfragan hanteras av samhallsutvecklingskontoret enligt det regelverk som giller for denna
typ av drenden.

For narvarande inryms personalutrymmen och kontorsutrymmen (som dven inrymmer
dagverksamhet) samt restaurang i den mittersta delen av fastigheten. I samband med att den
aldre delen av fastigheten ska rivas, preliminart med start hosten 2019, kommer dessa lokaler
inte langre att vara tillgingliga. Personalutrymmen och kontorslokaler méaste inrymmas i den
nyare delen av fastigheten, d v s i samma del som inrymmer brukarnas lagenheter. Det
alternativ som star till buds ar att anvinda den minsta enheten till dessa lokaler vilket innebar
att antalet lagenheter minskar till 24. Se vidare under "Ekonomiska férutsattningar”.

Rekrytering av personal

En verksamhetsforandring innebar ofta en viss personalrorlighet. Det innebar att
socialndmnden inte kan forvinta sig att all personal som idag arbetar pa Allégarden kommer
att vara beredda att ga 6ver till kommunen som arbetsgivare. Rekryteringsinsatser kommer att
bli nodvandiga, framfor allt vad galler héalso-och sjukvardspersonal.

Forhandlingar om verksamhetsodvergang enligt 6 b § LAS och 28 § MBL.

Vid 6vergéang av ett foretag, en verksamhet eller en del av en verksamhet fran en arbetsgivare
till en annan (verksamhetsovergang) finns sirskilda skyddsregler som giller for arbetstagare
vid ofrivilligt arbetsgivarbyte. Fragan om verksamhetsovergang hanteras i fackliga
forhandlingar. Inom den storsta fackliga organisationen Kommunal skots denna typ av
forhandlingar centralt vilket kan paverka nar i tiden forhandlingar kan paborjas och avslutas.

Om det blir fraga om en 6vergéang enligt ovan far den personal som véljer att ga 6ver till
kommunen behélla vissa anstillningsvillkor. Detta regleras i sa kallade inrangerings-
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forhandlingar dar kommunens HR-avdelning har en central roll och ansvarar for
genomforandet.

Rekrytering av chefsfunktion och halso-och sjukvardspersonal

Mot bakgrund av att det ar frdga om en verksamhetsstart ar bedomningen att chefsuppdraget
omfattar en heltidstjanst. Eftersom det innebar ett uppdrag 6ver en begransad tid ar det
osiakert om det ar majligt att anstilla en chef for uppdraget. I kostnadsberiakningarna ingar
kostnader for inhyrning av en chefsfunktion under hela perioden.

Nattpersonalen ska ha tillgang till arbetsledning nattetid. Allégarden bedoms kunna ingé i
socialnamndens nuvarande avtal med Stockholms stads Trygghetsjour utan nagon okad
kostnad.

I egenskap av vardgivare ansvarar socialnimnden for att det finns en verksamhetschefc for
halso-och sjukvarden med adekvat kompetens och ett 6vergripande ansvar for att tillgodose
brukarnas behov av en god och séker hilso- och sjukvard.

Samtliga kategorier hilso- och sjukvardspersonal (sjukskéterska, sjukgymnast/fysioterapeut
och arbetsterapeut) ska vara legitimerad och ha forskrivningsraitt inom sitt yrkesomrade.

For att sakerstilla en god hilso-och sjukvard ska verksamheten ha tillgang till
sjukskoterskekompetens dygnet runt. I dagslaget ar det mycket svart att rekrytera
sjukskoterskor, uppdragets begriasning bedoms komplicera rekryteringslaget ytterligare.
Sannolikt kommer sjukskoterskeresurs att fa hyras in via bemanningsforetag.

Eftersom rehabilitering ingér i uppdraget ska utféraren ha tillgang till paramedicinskt personal
d v s sévil fysioterapeut som arbetsterapeut. Den paramedicinska personalen ska finnas
tillgdnglig vardagar under dagtid. Det dr i dagsléaget svart att rekrytera dven dessa
personalkategorier vilket betyder att det kan bli aktuellt att anlita bemanningsforetag dven har.

Se vidare under "Ekonomiska forutséttningar”.

Anskaffning av inventarier

Brukaren mablerar sin ligenhet med egna mobler med undantag av sang och sidngbord som
tillhandah4lls av utféraren. Ovriga utrymmen mdébleras och utrustas av utforaren.

Om beslut fattas att starta verksamhet vid Allégarden finns tva alternativ: socialnimnden
koper befintliga inventarier till gemensamma utrymmen, personalutrymme m m av
Véardstyrkan i Stockholm AB eller inhandlar nya inventarier till samtliga utrymmen.

Ett eventuellt kop av befintliga inventarierna ska enligt kommens upphandlingsenhet féregas
av en virdering gjord av en oberoende varderingsman. Om vardet inte 6verstiger 100 tkr kan
kommunen kopa inventarierna genom direktupphandling utan konkurrensutsattning.

10 4 kap. 2 § HSL.
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Overstiger virdet 100 tkr foranleder kommunens policy att inkdpet konkurrensutsitts genom
att tillfraga fler 4n en leverantor samt att den lagstadgade dokumentationsplikten uppratthalls.

Ska inventarierna nyanskaffas innebar det viss leveranstid. Mobler till ett dldreboende méste
vara anpassade till malgruppen bade vad giller utformning och material. Denna typ av mébler
kan inte kopas i mobelvaruhus utan méste bestallas sarskilt.

Inventariernas nuvarande skick, behov av nyanskaffning etc. ar for narvarande inte utrett. Se
vidare under "Ekonomiska forutsattningar”.

Trygghetslarm

Varje lagenhet ska utrustas med trygghetslarm. Om befintlig larmutrustning inte kan anviandas
finns mojlighet att installera den typ av trygghetslarm som anviands inom hemtjénsten.
Skillnaden mot nuvarande ordning med ett lokalt larm blir da att larmen gar till SOS Alarm for
vidarebefordran till boendets personal.

Upphandling av varor och tjanster

I uppdraget ingar att tillhandahalla heldygnskost inklusive specialkost. Infor en
verksamhetsstart maste utforaren sikerstilla leverans av maltider och livsmedel i 6vrigt.

Utforaren ansvarar for att samtliga utrymmen stiadas och hallas vilvirdade med god hygienisk
standard. Storstddning, fonsterputs och slutstddning vid utflytt ska erbjudas. Stadtjanster
maste darfor upphandlas.

Brukare som bor i sarskilt boende ska ha tillgang till ldkare. Lakarinsatser ingar dock inte i det
kommunala hilso-och sjukvardsuppdraget utan tillhandahélls av Region Stockholm. Avtal
maste tecknas med aktuell likarorganisation, vilket bedoms ta cirka tre manader i ansprak.

Utforaren ska ocksa tillhandahalla och bekosta personalens arbetsklader, forbrukningsartiklar,
medicintekniska produkter, inkontinensartiklar, medicinsk fotvard efter remiss fran lakare,
lakemedel (vissa), hjalpmedel och 6vrig utrustning enligt fordelningslistor med Region
Stockholm. Inom dessa omraden méste utforaren ocksa sikerstilla leveranser, antingen
genom att anvanda befintliga avtal eller gora nya upphandlingar.

Teknisk utrustning sdsom telefoner, datorer etc. samt nodvandiga licenser kops in och
bekostas av utforaren.

lordningsstéllande av telefoni, IT, leverans av varor och tjdnster m m

En uppstart i kommunal regi innebar att d&ven funktioner utanfor socialnimndens
verksamhetsomrade méste engageras. Vilka funktioner som far gora vad regleras i nimndernas
reglementen och delegationsordningar. Nar det galler uppstart av en verksamhet handlar det
exempelvis om funktioner inom upphandling, HR, ekonomi, IT och kommunikation. Dessa
funktioner bedoms inte finnas tillgangliga forran efter semesterperioden, d v s mitten av
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augusti manad. Den kommunala utforaren maste vidare ha tillgang till kommunens IT-nét,
vilket innebar sirskilda kostnader, se vidare under "Ekonomiska forutsiattningar”.

Rutiner och arbetssatt for att sakerstalla dokumentation och systematiskt
kvalitetsarbete

I saval socialtjanstlag som halso-och sjukvardslag stélls krav pa att kvaliteten i verksamheten
systematiskt och fortlopande ska utvecklas och sidkras. Enligt Socialstyrelsens foreskrifter och
allménna rad (SOSFS 2011:9) om ledningssystem for systematiskt kvalitetsarbete ska den som
ar vardgivare eller bedriver socialtjanst planera, leda, kontrollera, fo6lja upp, utvardera och
forbattra verksamheten.

Dokumentation ska utforas enligt géllande lagar, forordningar och foreskrifter. Eftersom
dokumentationen savil for sociala insatser som hilso-och sjukvéard tillhor den nuvarande
utforaren, méaste kommunen upprétta nya journaler for varje brukare inom respektive omrade.
I hdndelse av att pappersdokument behover forvaras ska det finnas sirskilda skap som skyddar
dokumentationen fran stold, brand och fukt.

Avslut av uppdrag

Nir det nya boendet star klart omkring &r 2023 ska en ny privat utforare svara for driften av
verksamheten enligt 6verenskommelse med IKANO Vardboende AB. Den nya utforaren har
mojlighet men ingen skyldighet att ansoka om att inga i kommunens valfrihetssystem.
Utforaren kan pa samma sitt som 6vriga utforare godkinda enligt LOV vilja att dven inga i
andra kommuners valfrihetssytem.

Savil vid kommunal drift som vid en driftentreprenad maste kommunen fatta beslut om att
avveckla verksamheten i kommunal regi infor att den tillfalliga driften upphor. Den privata
utforaren som ska driva verksamheten startar upp verksamheten pa nytt, om det blir aktuellt
med 6vertagande av personal och en verksamhetsovergang enigt 6 b § LAS kan inte avgoras i
nuliget. Den avlamnande utforaren maste oavsett driftform kalkylera med en risk att det
kommer att finnas 6vertalig personal vid periodens slut. Se vidare under "Ekonomiska
forutsattningar”.

Kvarvarande inventarier méste tas om hand av kommunen, antingen genom &terbruk i annan
verksambhet eller genom forséljning i sarskild ordning.

Avvecklingsprocessen innebar att sirskilda kostnader kan uppsta. Antalet tomma platser kan
successivt 0ka en tid innan verksamheten upphor, personalrérligheten likasd med mer
kostsamma losningar (inhyrning) som alternativ. Den avlimnande utféraren maste, oavsett
driftform, kalkylera med en risk for 6vertalig personal vid periodens slut.

I nuldget ar det oklart om det kan bli fraga om en verksamhetsovergang enligt 6 b § LAS. Om
personal inte gar over till den nya utforaren kan 6vertalighet uppsta. D4 tillampas
turordningsomréden som vanligen omfattar yrkeskategorier som kraver likartad kompetens,
till exempel omsorgspersonal i sdrskilt boende. Det an innebar att 6vertalig personal fréan
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Allégarden far anstillning pa ett annat kommunalt boende och att personal i det boendet blir
overtalig och maste hanteras med stod av LAS.

Ekonomiska forutsattningar vid kommunal drift

Forutsattningarna for att organisera och driva ett sarskilt boende pa ett tryggt, sikert och
konstadseffektivt satt paverkas av en rad faktorer dar antalet platser och boendets fysiska
utformning har stor betydelse.

Allégardens nuvarande antal platser kan vara en osdkerhetsfaktor nar det giller de ekonomiska
forutsattningarna att driva boendet. I berakningar som ESO* har gjort beskrivs att den minsta
effektiva skalan for att driva ett sarskilt boende ligger pa 45-50 lagenheter. Framfor allt beror
detta pad de krav pa bemanning som giller for sarskilda boenden, se vidare under "Krav pa
bemanning”.

Som tidigare beskrivits inrymmer Allégarden for narvarande 30 lagenheter. Boendet har fyra
vaningsplan. Varje plan innehaller ett antal 14genheter samt gemensamma utrymmen och
matplats.

I den mittersta delen av fastigheten inryms for narvarade personalutrymmen, kontorslokaler
och restaurang.

Lagenheterna fordelas enligt foljande:

Vaning 4: 8 lagenheter med somatisk inriktning.

Véning 3: 8 lagenheter med demensinriktning.

Véning 2: 8 lagenheter med demensinriktning.

Vaning 1: 6 lagenheter med demensinriktning (avvecklas hosten 2019)

Tabell 1: Allégardens lokaler juni 2019.
Krav pa stationar bemanning

Det generella kravet pd bemanning i sarskilt boende giller oavsett driftform och innebar att
brukaren ska garanteras omsorg och vard av god kvalitet och med hog patientsikerhet dygnet
runt arets alla dagar. Kravet baseras pa det bemanningskrav som finns i 2 kap. 3 §
socialtjanstforordningen (2001:937):

1 Rapport "Goda &r pa dlderns host?” Rapport 2014:1. Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi.
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"I en sddan sdrskild boendeform som avses i 5 kap. 5 § socialtjinstlagen ?(2001:453) ska det,
utifran den enskildes aktuella behov, finnas tillgang till personal dygnet runt som utan dréjsmal
kan uppmarksamma om en boende behdver stdd och hjalp. Den boende ska ges det stod och
den hjdilp som behévs till skydd for liv, personlig sikerhet eller hilsa.”

Tre av enheterna pa Allégarden har demensinriktning vilket stéller sarskilda krav pa
bemanning. I socialtjanstférordningen beskrivs detta enligt foljande: ”Vidare fortydligas att
de dldre som placeras i exempelvis demensboenden och behover dygnet — runt vard ska
tillforsdkras detta. Finns behov av ndrvarande personal pa boendet ska det finnas”.

Hur kravet pa bemanning ska tolkas framgar i ett principiellt beslut som Inspektionen for vard
och omsorg (IVO) fattade den 18 februari 2015. Beslutet avsag ett sarskilt boende med
demensinriktning dir en nattpersonal svarade for tva avdelningar med 18 boende.
Avdelningarna lag pa olika vaningsplan vilket innebar att minst hilften av avdelningarna
stindigt var obemannade. Aven om varje brukare hade tillgang till larm for att pakalla hjilp
menade IVO att bemanningen inte var tillracklig och att personalen inte hade den 6verblick
som behovs i denna typ av verksamhet. Forelaggandet var forenat med ett vite om 1 mnkr.

Bemanning pa Allégarden

Bemanningskravet innebar att samtliga fyra enheter pa Allégarden méste ha stationar personal
dygnet runt. Nattetid behovs till exempel en personal per vaning samt en lopare som kan
hjalpa till dar det behovs, totalt fem nattpersonal. Det ar en avsevart hogre bemanning dn vad
andra boenden har.

Som exempel kan nimnas det kommunalt drivna boendet Attundagarden som har 72
lagenheter med demensinriktning fordelade pa fyra vaningsplan. Boendets fysiska utformning
innebar att en personal kan ha uppsikt 6ver tva enheter per vaningsplan. Nattetid arbetar sex
personal varav fyra stationira per vaningsplan och tva 16pare, totalt sex personal. Allégarden
har i det narmaste lika manga personal i tjanst nattetid med mindre dn hélften s manga
brukare.

Lokalhyra

Hyra for personalutrymmen och administrativa utrymmen ska oavsett upphandlings- eller
driftsform finansieras med den del i ersittningen som avser lokaler, s k lokalpeng. Denna &r for
narvarande faststalld till 129 kronor per dygn. Berdknat pa full belaggning motsvarar
lokalpengen for Allégarden cirka 1.3 mnkr pa arsbasis.

IKANO Vardboende i Taby AB uppger att den marknadsmassiga hyran for Allégardens lokaler i
befintligt skick &r cirka 3,5 mnkr. Driftkostnaden pa 2,5 mnkr hianfors dels till brukarnas
lagenheter, dels till administrativa ytor och restaurang. IKANO Bostader AB bedomer att

12 S3rskilt boende for aldre.
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lokalpengen pa 1,3 mnkr (129 kronor x 30 brukare x 360 dygn'3) tacker kostnaderna for
personalutrymmen och kontorsytor.

Erséattning vid tom plats

Beraknade driftkostnader utgér ifran en situation med full beldggning. Vid tom plats ersétts
utforare under en kortare period (14 dagar for kommunal utforare) med ett lagre dygnsbelopp,
darefter upphor ersattningen.

Eftersom Allégarden kommer att vara en byggarbetsplats under manga ar framover maste
vigas in i sammanhanget att det finns en risk for att nya brukare inte kommer att vélja detta
boende om det finns andra alternativ. Det finns da en risk att antalet tomma platser utan
ersiattning kommer med risk for underskott.

Oavsett driftform ersatts utforare med en faststilld summa per dygn, sd kallad peng. Denna
ersiattning ska ticka samtliga kostnader for uppdraget. Nagra andra ersdttningar utges inte.
Ersattningsnivan for en privat utforare ar 2019 ar faststilld till 1 897 4 kronor per dygn, medan
en kommunal utforare far 1 849 kronor per dygn.

Driften av Allégarden innebér vissa ekonomiska osdkerhetsfaktorer. Framfor allt handlar det
antalet platser som paverkar forutsattningarna att fordela 6vergripande kostnader (for
exempelvis ledning och hélso-och sjukvardspersonal) samt de krav pa bemanning som stalls pa
sirskilda boenden i allmiinhet och boenden med demensinriktning i synnerhet. Aven
beldggningsgraden har betydelse for det ekonomiska utfallet.

Behov av personal-och kontorsutrymmen

Den del av fastigheten som i nuldget bland annat inrymmer kontorslokaler och
personalutrymmen kommer att stingas av i och med att den gamla delen rivs preliminart
hosten 2019. DA utforaren maste tillhandahélla personalutrymmen och lokaler for
medicinférrad, dokumentation m m foreslas den minsta enheten med sex ldgenheter avvecklas
som boende och anvindas for detta andamal. Omflyttningen av brukare sker i sa fall successivt
och sa langt det 4r mojligt inom huset. Antalet platser i sarskilt boende kommer séledes att
vara 24.

Berékning av kostnader for drift i kommunal regi

I bilaga 1 till denna utredning beskrivs de berdkningar som gjorts av kostnader for fortsatt drift
i kommunal regi. I berdkningarna har hiansyn tagits till de krav pa stationiar bemanning som
redovisats tidigare samt till att vissa funktioner kan behdva hyras in via bemanningsforetag.
Utgangpunkt har varit kostnaderna for anstilld personal samt den faststilla ersattningsnivan
for kommunal utforare minus schablonkostnad for lokaler och inventarier.

13 Erséttning till utforare berdknas pa 360 dagar. Darigenom far utforaren ersittning for samma antal
dagar (30) oavsett manad.

14 Privata utforare kompenseras med 2,6 procent av grundersattningen for ingdende moms pé varor och
tjanster som behdvs for uppdragets genomforande, darav den hogre erséattningen.
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Den kalkyl som redovisas i bilaga 1 baseras pa full beldggning vid 24 platser?s.

I tabellen nedan redovisas kostnader for driften av Allégarden fran och med 2020.
Berakningen baseras pa ersiattning for samtliga 24 platser.

Ar 1 (24 platser) Ar 2 (24 platser) Ar 3 (24 platser)
Intidkter 14,7 mnkr 14,7 mnkr 14,7 mnkr
Kostnader - 21,5 mnkr - 21,5 mnkr - 21,5 mnkr
Resultat - 6,8 mnkr - 6,8 mnkr - 6,8 mnkr

Tabell 2 16; Intdkter, kostnader och resultat for drift av Allégarden Gri-3.

Utover de kostnader for drift av verksamheten som berdknas ovan tillkommer de kostnader
som bestillare far genom till exempel kostnader for lokaler (som inte ingar i driftkostnaderna
ovan) och kostnader for tomma platser.

Ar 1 (30 platser) Ar 2 (24 platser) | Ar 3 (24 platser)

Extra kostnad - 1,1mnkr -1,1 mnkr -1,1 mnkr
for bestallare

Tabell 3: Kostnad bestdllare Gr 1-3.

Kostnader for uppstart, inventarier och avslut

Att starta upp och avsluta verksamhet ar forenat med vissa kostnader. Dessa kostnader ingér
darfor inte i den kalkyl som presenteras i denna utredning. Aven kostnader for anskaffning av
inventarier ligger utanfor dessa berakningar. Investeringsanslaget kan darfor behova hojas,
med vilket belopp beror pa om befintliga inventarier kan kopas eller om nyanskaffning méaste
goras. Inom IT maste dragning goras for att utféraren ska ha atkomst till kommunens datanit.

15 Beloppen ar 2 och 3 ar inte inflationsuppriaknade.
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Sammanfattande bedémning Ekonomiska forutsattningar/drift i kommunal regi

Forutsittningarna for att driva Allégarden inom den ekonomiska erséttning (peng) som
lamnas till utforaren paverkas av en rad omstiandigheter. Nar det giller Allégarden ar det, som
tidigare redovisats, framfor allt boendets storlek och fysiska utformning i kombination med
krav pd bemanning som har betydelse.

Kostnaderna for driften ar 2019 berdknas kunna finansieras inom ram. De berdkningar som
redovisas i bilaga visar pa ett arligt underskott pa cirka 6,8 mnkr frdn och med ar 2020. Enligt
Taby kommuns principer for ekonomistyrning ombudgeteras verksamhetens 6ver- respektive
underskott varje ar. Det innebir att verksamheten tar med sig resultatet till kommande ar.

I praktiken betyder det att ar 1 startar Allégarden fran noll, d v s utan intdkter, dessa bestar av
den peng som bestillaren betalar for levererade volymer. Om verksamheten uppvisar ett
underskott vid drets slut ombudgeteras detta till nistkommande ar. Enligt berakningarna far
Allégarden ga in med ett underskott pa 6,8 mnkr ar 2. Vid utgangen av ar 2 beriknas
underskottet till totalt cirka 13,6 mnkr. Nir verksamheten ska avvecklas vid utgéngen av ar 3
berdknas det totala underskottet till cirka 20,4 mnkr. Att paverka underskottet i ndgon
namnviard omfattning bedoms inte realistiskt mot bakgrund av att den storsta kostnadsposten
ar omsorgspersonal.

Underskottet i driftkostnader tillsammans med bestillarens 6kade kostnader uppgar
sammantaget till cirka 25 mnkr. for hela perioden.

Lopande uppfdljning

Som tidigare beskrivits kommer fastigheten att vara foremal for omfattande om-och
nybyggnationer under ett antal ar framover. Den gamla delen av Allégdrden kommer att rivas
och nybyggnationer paborjas. Utemiljon kommer att paverkas genom transporter, buller,
damm etc. Baserat pa tidigare erfarenheter av ombyggnationer (exempelvis ombyggnaden av
Tibbelhemmet) finns det en risk f6r att nya brukare inte kommer att vilja att flytta till
Allégérden om det finns andra alternativ och att antalet tomma platser darfor kommer att 6ka
over tid. Socialndimnden behover darfor folja utvecklingen regelbundet genom rapportering
kvartalsvis vad giller in-och utflyttningar, beldggningsgrad, avvikelser, ekonomiskt utfall och
annat som kan vara av vikt for eventuella nya stallningstaganden vad géiller driften av
Allégérden.
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