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Inledning

Det har ar en av flera delar i ett utredningsuppdrag som
kommunstyrelsen fattade beslut om varen 2024. Utforlig bakgrund,
beskrivning av utredningsuppdraget samt redogorelse for samtliga
ingdende faktaunderlag aterfinns i ett sarskilt dokument, “Bakgrund,

uppdrag och ldsanvisning”.

Detta faktaunderlag har reviderats da viss information och statistik

tillkommit sedan det ursprungliga underlaget togs fram.

Metod

For att sammanstalla detta faktaunderlag har data samlats in fran
kommunens egna personal- respektive beslutsstodsystem. Darutover
ligger material fran myndigheter, Sveriges kommuner och regioner (SKR)

samt Region Ostergétland till grund fér dokumentet.
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Forutsattningar

Kompetensforsodrjningsutmaningen som Vadstena kommun, i likhet med
snart sett samtliga andra kommuner och regioner i Sverige, star infor
beror pa tre olika faktorer. For det forsta innebar forandringar i
kommunens befolkningssammansattning, det vill séga demografi, ett
storre antal dldre och dédrmed ett 6kat vardbehov. Detta paverkar
behovet av personal inom dldreomsorgen (sarskilt boende (SABO),
hemtjanst samt hemsjukvard). For det andra stundar betydande
pensionsavgangar inom personalgrupperna inom Vadstena kommuns
vard- och omsorgsverksamheter. Detta innebér i sig sjalvt ett okat
rekryteringsbehov. Den tredje paverkande faktorn for
kompetensforsorjningen dr den normala personalomsattningen, vilken
prognosticeras bli avsevart svarare att mota da tillgdngen pa
arbetsmarknaden minskar. Tvéa av tre faktorer som driver
kompetensforsorjningsutmaningen beror darmed péa forandringar i
demografin. De demografiska forandringarna i Vadstena kommun
redogdrs utforligt for i faktaunderlaget “Demografi, vard- och

omsorgsbehov”.

Vadstena kommun har jamforelsevis en mycket hdog andel aldre i
befolkningen. Kommunen befinner sig pa delad tredjeplats av 290
kommuner nar det géller andelen 80-aringar eller dldre i befolkningen.
Den é&ldre delen av befolkningen prognosticeras ¢ka drastiskt i Vadstena
fram till &r 2033, medan den yngre delen av befolkningen under samma

period berdknas minska. Se graf 1 nedan.
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Graf 1. Befolkningssammanséattning Vadstena kommun fram till &r 2033 (SKR).

Nar andelen &ldre i befolkningen vaxer innebar det att vard- och
omsorgsbehoven 6kar bade i volym och komplexitet, trots att allt fler
lever bade langre och friskare liv. Allt fler kommer i och med detta att
behdva kommunala vard- och/eller omsorgsinsatser i form av hemtjanst
eller sarskilt boende.

Socialstyrelsen skriver att:

“Med stigande alder 6kar behoven av omsorgsinsatser. Detta syns
tydligt vid en jamforelse av andelen personer med hemtjanst och i
sarskilt boende i de olika aldersgrupperna. | gruppen 80-84 &r var det
endast fem procent som bodde i sarskilt boende jamfort 11 procent i
gruppen 85-89 ar och 26 procent av personer 90 ar och aldre 2023. Nar
det galler personer med hemtjanstbeslut var andelen 11 procent bland
80-84-aringarna, jamfort med 21 procent i aldern 85-89 ar och 33
procent bland 90-plussarna. De skilda behoven mellan alders-grupperna
far stor betydelse, da det framfor allt &r personer 85 ar och aldre som
dkar under kommande tioarsperiod” ("Statistik om socialtjanstinsatser

till aldre”, Socialstyrelsen 2024).

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 5 (25)
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For att mota ett 6kat behov inom kommunal vard- och omsorg, fram
forallt kopplat till &ldre, skulle darmed fler behdva arbeta inom vardyrken
inom en snar framtid. Men andelen av Vadstena kommuns befolkning
som &r i sa kallad arbetsfor alder (20-64 &r) berédknas minska fram till
2033. Denna prognosticerade utveckling sker samtidigt som
pensionsavgangarna inom vardyrkena i Vadstena kommun &r stora och

fa unga utbildar sig till omvardnadsyrken.

“Att hitta ratt kompetens ar darfor den storsta utmaningen framover for
saval valfarden som hela den svenska arbetsmarknaden” (Valfardens

kompetensforsérjning 2023-2033, SKR).

Den demografiska utvecklingen, det vill sdga forandringen av
befolknings-sammanséattningen, ser likadan ut i hela Sverige. Det
innebar att det inte gar att satta sitt hopp till att manniskor i arbetsfor
alder ska flytta till Vadstena for att arbeta inom vardyrken — dtminstone
inte i den utstrackning som behdvs. Statistiska centralbyréan (SCB)
berdknar att efterfrdgan pa vard- och omsorgsutbildad personal kommer
att 6ka med cirka 50 procent mellan 2021 och 2040 (Trender och
prognoser 2023, SCB). Arbetstillfallen kommer darmed att finnas, men
manniskor i arbetsfor alder och/eller med ratt utbildning kommer att
vara en bristvara framover. Vadstena kommun star saledes infér en
ansenlig kompetensforsorjningsutmaning pa bara nagra ars sikt. Detta
faktaunderlag kommer att visa hur kompetensférsorjningsutmaningen
ser ut mer i detalj. Insikter om och forstaelse for
kompetensforsorjningsutmaningen kommer att vara viktiga att ta med in
i den fysiska planeringen av ett nytt vardboende — for om farre ska ta
hand om fler behéver vi bygga och placera ett nytt vdrdboende pa

klokast mojliga séatt.
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Personalstatistik

Givet att Vadstena kommun star infor en

kompetensforsorjningsutmaning sa ar det av stor vikt att forsta hur

bemanningen inom &ldreomsorgen ser ut idag i kommunen. Nedan

redovisas darfor personalstatistik for sarskilt boende, hemtjanst och

hemsjukvard. Statistiken utgdr en 6gonblicksbild fran maj 2025.

Befattning Wasagarden | Vatterngarde | Total
nt
Enhetschef 2 2 4
Samordnare 1 1 2
Vard- och omsorgspersonal 49 45 94
dag
Vard- och omsorgspersonal 15 10 25
natt
Dagverksamhet demens 3 - 3
Traffpunkt 3 (samma -
som
dagverksamh
et)
Aktivitets- och servicevard - 5 5
Lokalvardare 1 1 2
134

Tabell 1, sarskilt boende.

Befattning Antal medarbetare

i hemtjanst
Enhetschef 2
Samordnare/insatsplanerare 2

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 7 (25)
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Vard- och omsorgspersonal 42

dag

Vard- och omsorgspersonal 5

natt

Totalt 51

Tabell 2, hemtjanst.

Befattning Antal
medarbetare i

hemsjukvard

Verksamhetschef 1

Enhetschef 1

MAS (medicinskt ansvarig 1

sjukskoéterska)

Samordnare 1

Sjukskoterska 12

Arbetsterapeut 4

Fysioterapeut 3

Underskoterska 2

Totalt 25

Tabell 3, hemsjukvard.

Sverigesnitt

Vadstena kommun

Antal underskoterskor

och vardbitraden

702 (203 600
totalt)

257 (4ldreomsorg samt
LSS)

Andel underskoterskor

av vard- och

omsorgspersonal

64%

47% (aldreomsorg samt
LSS)

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 8 (25)
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Andel 51% 45,85% (aldreomsorg)
heltidsarbetande inom 60 % (LSS)
vard- och
omsorgsyrken
Antal medarbetare per 48 28,5
chef

Tabell 4 (SKR och Hypergene, Vadstena kommun). Sverigesnittet i tabellen
ovan utgdér medelvardet for Sveriges samtliga kommuner (290 stycken).

Medelkommunen (Sverigesnitt) i landet har 16000 invanare.

| samtliga tabeller ovan redovisas antal heltidstjanster (heltidsmatt). En
heltidstjanst kan vara fordelad pa flera personer. Verksamhetsomradet
aldreomsorg i Vadstena kommun har, utbver ovan redovisad personal,

en och samma verksamhetschef.
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Kompetensforsorjningsutmaningen

Behov
For att klara valfardsuppdraget i framtiden behdver kommuner och

regioner i Sverige rekrytera 410 000 personer fram till 2033. Det innebér
att ungefar halften av alla personer som kommer ut pé arbetsmarknaden
fram till &r 2033 behover vélja jobb inom vard- och omsorg

(Personalprognos 2023-2033, SKR). Till detta ska laggas personalbehov
i saval resten av den offentliga sektorns som i hela den privata sektorn. |

offentlig sektor ar personalbehovet tydligast inom &ldreomsorgen.

Behovsbilden i Vadstena kommun
Vadstena kommun har deltagit i forskarstudien "En framtidsspaning for

aldreomsorgen i Vadstena kommun”, som letts av tva forskare fran FoU
Centrum Ostergétland. Studien redovisar tre olika scenarier fér hur vard-
och omsorgsbehovet paverkar personalbehovet inom kommunen — 15
procents minskning, oférandrade behov samt 15 procent 6kat vard- och
omsorgsbehov, se tabell 2 pd nédsta sida. Studien spé&nner over

tidsperioden 2023 till 2037.

Studien visar att personalbehovet 0kar i samtliga tre scenarier dver tid.
Vadstena kommun har darfér en kompetensférsérjningsutmaning
framfor sig inom aldreomsorg oavsett om vardbehovet 6kar eller

minskar.

SKR gor samma beddémning som FoU-studien och menar att demografin
leder till att antalet underskoterskor och vardbitraden i kommunerna
behover 6ka med en tredjedel fram till &r 2033, jaAmfort med antalet

anstallda 2023.

Hur stort personalbehovet kommer att vara framdver ar ocksa kopplat
till vardbehovet bland brukare och boende inom aldreomsorgen. Med en
hog andel multisjuka aldre eller en 6kande andel individer som drabbas

av kognitiva sjukdomar, som till exempel demens, krdavs bade hogre

10 (25)
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personaltdthet och hégre kompetens for att ratt vard och omsorg ska

kunna ges i tid och pé ratt satt.

Antal dldre med behov hemtjsnst Antal anstillda individer

i dldreomsorgen

Antal dldre med behov
permanent vardbostad

Personlig omvardnad Boservice

2023 87 310 133 197
e 2027 84 296 125 188
nmgnmssh:huu Med minskat omsorgsbehov
e 2032 93 328 137 207 okar personalbehovet anda i
-15 procent . i
T viss man.
jamfort idag
2037 95 335 140 212
2027 98 349 147 221
Samma @ =
[ Ibehovet ok:
omsorgsbehov 2032 109 386 161 244 ersonal e“we (1 ar nar
5 gruppen dldre vaxer.
som idag

Tabell 5. FoU-studie i tre scenarier fran minskning (-15 procent), oféréndrat

lage till 6kning (+15 procent) avseende vard- och omsorgsbehov.

Behovsbilden ar darmed komplex och kan inte hanforas enbart till en
orsak, exempelvis forandringar i demografi, utan beror pa flera
samverkande orsaker. En tydlig padverkande orsak &r den nationella
omstallningen till Nara vard, vilken sker pa uppdrag av regeringen och
samordnas av Socialstyrelsen. Nara vard innebéar en strukturell
omstéllning av sjukvard (primérvard) samt vard- och omsorgsinsatser
som satter patienten i centrum. Det innebér krav pa samordning mellan
kommuner och regioner samt att mer avancerad sjukvard kommer att
behova ske dar patienten finns, det vill sdga forst och framst i det egna
hemmet. Aven péa sarskilda boenden kommer den avancerade varden att
oka. Nara vard innebar darmed tydliga kompetenskrav for saval
kommuner som regioner avseende saval numerar, det vill sdga antal
personal, som kompetens. Lds mer om Néra vard i faktaunderlaget

“Kommunalt ansvar och uppdrag inom vard och omsorg”.

Samlingshandlingen bestélld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 11 (25)
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Omstéllningen till Nara vard i kombination med ett starkt okat fokus pa
beredskapsatgarder innebar att Vadstena kommun aven har andra
behov &n personal- och kompetensforsorjning som behover tillgodoses
for att mojliggora nya arbetssatt. Kommunen har bland annat krav pa
livsmedelslager och ldkemedelslager for att minska sarbarheter i

verksamheterna.

Tillgang

Region Ostergétland har tagit fram en rapport om befolkningsutveckling
i Ostergétland kopplat till kompetensférsorjningsbehoven inom halso-
och sjukvard. Rapporten heter "Strategisk och strukturell planering av
halso-och sjukvarden till 2030 i Region Ostergétland” och omfattar aren

2023-2030. Region Ostergétland konstaterar i rapporten att:

e Den demografiska utvecklingen i Ostergétland under ar 2023-
2050 pavisar en total befolkningsokning pa 6 procent

e Aldersgrupperna under 40 ar minskar nagot

e Den arbetsfora delen av befolkningen férvantas 6ka med
motsvarande 3 procent jamfort med idag

e Gruppen som ar 80 ar och aldre forvantas 6ka med nastan 20 000
individer vilket motsvarar en 6kning med 67 procent jamfort med
idag

e Fortsatter vi att arbeta som idag skulle hela valfarden i
Ostergdtland behéva anstélla 6ver 20 000 personer pa grund av
demografin och pensioneringar fram till 2031

e Antal sysselsatta personer i arbetsfér alder i Ostergotiand

beraknas endast 6ka med 8 450 personer under samma period.

Den samlade tillgdngen pé personer i arbetsfor alder ar ddrmed mindre
an halften av det faktiska behovet for Region Ostergotland. Samma
personer som behdvs inom halso- och sjukvarden i Region Ostergétland

behovs dock lika mycket i de 13 6stgotska kommunerna och i det privata
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naringslivet. Ekvationen mellan tillgdng och behov for valfardens

kompetensforsorjning gar darmed inte ihop ens med god vilja.

Till detta ska laggas att det framover, oavsett om vi ser tio eller femton
ar framat i tiden, kommer att ske stora pensionsavgangar i
personalgrupperna inom vard- och omsorg. SKR berdknar att mellan ar
2023 och 2033 kommer omkring en fjardedel av dem som var anstallda
2023 att g& i pension, vilket i Sverige som helhet motsvarar 57 000
anstéllda inom aldreomsorgen (Valfardens kompetensforsorjning 2023-

2033, SKR).

Om Vadstena kommun, likt Region Ostergétland, gér antagandet att vi
framover skulle arbeta pa samma satt som idag innebar de
prognosticerade pensionsavgangarna att rekryteringsbehovet dkar
ytterligare fram till 2034 eller 2036 (beroende péa pensionsalder), se
grafer nedan. Vadstena kommun har, liksom 6vriga kommuner i lanet
samt Region Ostergdtland, ddrmed numeréra behov som inte kan métas
tillgdngsmassigt.

=

Organisation [g

1 65 ar

Anstallnings- och lGneform: Tillsvidareanstilld manadsavignad attning: Alla sysselsdttningar Verksamhet: Verksamhetsstruktur @

Hemsjukvdrdsenbeten
Individ- och Familje
Administration soc

Hidre och LSS

o
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2025 206 027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
¥ Socialférvaltning 5 7 3 [ 8 8 12 1" 12 5 5 T 4

b Hemsjukvirdsenheten 1 2 1 1
b Individ- och Familjeamsarg 2 2 1 1 2 1 2
» Administration soc 1

b Hldre och LSS 3 7 E & 5 5 1 10 9 4 5 5

Graf 2. Pensionsavgéngar vid 65 ars alder inom socialfoérvaltningen 2025-2037,

Hypergene.
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Organisation [

Anstilinings- och lGneform: Tillsvidareanstalld manadsavidnad Pensionsalder: 68 &r Sysselsdttning: Alla sysselsattningar Verksamhet: Verksamhetsstruktur € Avtal

Hemsjukvardsenheten
Individ- och Familje
Administration soc

HEldre och LSS

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2025 2076 2027 2028 2029 030 2031 2032 2033 034 2035 2036 2037
w Socialférvaltning 2 1 2 5 7 3 & 8 8 12 11 12 5

P Hemsjukvardssnheten 1 1
¥ Individ- och Familjeomsorg H 2 1 1 2 1
» Administration soc

b Hldre och LSS 1 1 2 3 7 3 & 5 5 1 10 9 4

Graf 3. Pensionsavgangar vid 68 ars alder inom socialfoérvaltningen 2025-2037,

Hypergene.

Kompetensforsdrjningsutmaningen ska dock inte endast uppfattas som
en frdga om numerar, utan lika mycket som en fradga om kunskap och

erfarenhet. Utbildad och erfaren personal kan inte ersattas av outbildad
och/eller oerfaren personal utan risk for negativ paverkan pa varden och

omsorgens kvalitet. SKR skriver att:

“Fler rekryteringar kommer darmed inte huvudsakligen att vara
l6sningen for valfardens kompetensforsérjning. Okningen av sysselsatta
racker inte for valfardens behov — varken pa kort eller lang sikt. En
avgorande |6sning handlar istallet om féormagan hos kommuner och
regioner att ta tillvara och utveckla de befintliga anstallda samt att hitta

nya arbetssatt” (Valfardens kompetensforsorjning 2023-2033, SKR).

Attraktiv arbetsgivare
Ett satt att paverka tillgdngen pa personal &r att arbeta med

attraktivitets- och arbetsmiljéfragor. Vard- och omsorgsyrken behover
bade attrahera fler och fa de redan anstéllda att bade orka och vilja

stanna kvar i yrket. Socialstyrelsen skriver att:

“Aldreomsorgen behover tillgang till mer personal med ratt kompetens.

For att klara det behdver verksamheterna erbjuda arbeten som
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uppfattas mer hallbara och attraktiva an de gor idag. Den befintliga
personalen behdver varnas for att vilja stanna kvar samt for att vilja och
kunna arbeta fler timmar utan att riskera en hog arbetsrelaterad

sjukfranvaro” ("Personalen i dldreomsorgen”, Socialstyrelsen 2025).

Underskoterska ar idag det vanligaste yrket i Sverige, men inom yrket

aterfinns ocksa de med marginal hogsta sjuktalen.

“Underskoterskor i dldreomsorgen sjukskrivs dubbelt s& ofta och har
dubbelt sd méanga sjukdagar per ar som andra yrkesgrupper pa
arbetsmarknaden. Om antalet sjukdagar for underskdterskor i
aldreomsorgen minskade till det genomsnittliga antalet sjukdagar pa
arbetsmarknaden skulle det innebéara en dkning av underskoterskors
arbetstid motsvarande 6000 arsarbetare” ("Personalen i

aldreomsorgen”, Socialstyrelsen, 2025).

Socialforvaltningen i Vadstena kommun har under ett antal &r legat hogt
i sjukfranvaron i relation till 6vriga kommunens verksamheter.
Forvaltningen avslutar aret 2025 med ett ackumulerat utfall pa 8,2
procent att jAmféra med kommunens totala som hamnade péa 6,9

procent.

Matt: | Sjukfry %, vald minad v

. ° R . ° o .
Sjukfranvaro, jamforelse foregaende ar @)
Organisation: Socialfarvaltning | Anstallnings- ach loneform: Tillsvidareanstilld manadsavignad | Sysselsittning: Alla sysselsattningar  Avtal: Alla exkl. fértroendevalda & uppdragstagare

14.00%
12.00%
10.00%
8.00%
6.00%
4.00%

2.00%

0.00%

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt How Dec

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
1024 Sjukfrv¥, valdmanad  11.66% 12.03% 10.83% 11.23% 10.07%  7.44%  7.08%  8.46%  G.25%  9.00%  0.08%  G.00%
2025 Sjukfrv ¥, valdmanad  10.27%  B.61% 11.05%  B.65% %7 7.42%  6.25% D08 G.2%  0.76% 10.04  11.53%

Kélla: Hypergene
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Mot bakgrund av den effekt som friskare medarbetare inom
aldreomsorgen skulle ge rekommenderar SKR kommuner och regioner
att arbeta aktivt med arbetsmiljofragor for ett hallbart arbetsliv. SKR
skriver i Valfardens kompetensforsorjning 2023-2033 att:

“Yrken med en hog grad méanniskonara och platsbundet arbete och som

ar vanliga i valfardssektorn, har generellt sett en hogre sjukfranvaro.

| valfarden har kvinnodominerade personalgrupper generellt sett ocksa

en hogre sjukfranvaro jamfort med oOvriga personalgrupper.

De pétagliga skillnaderna i sjukfrdnvaro mellan kvinnor och man kan till
stor del hérledas till olika former av ojamstélldhet. For att skapa
forutsattningar for en lag och stabil sjukfranvaro bor séledes insatserna
primart riktas mot att minska kvinnors sjukfranvaro, vilket forutsatter ett

brett jamstalldhetsarbete”.
SKR rekommenderar nio omraden for att skapa ett hallbart arbetsliv:
e Arbeta med friskfaktorer

For att skapa friska, hallbara och attraktiva arbetsplatser behdver

kommuner och regioner arbeta med friskfaktorer.
e Underlatta foér fler att arbeta mer och langre

Kompetensen bland dagens medarbetare behdver tas tillvara. Om
fler arbetar heltid och forlanger arbetslivet ett par ar minskar

behovet av rekryteringar.
e Varna arbetstiden

Arbetsgivarna maste forlagga arbetstid pa ett hdlsosamt satt och

samtidigt strava efter stabilitet och forutsédgbarhet for de anstéllda.

e Synliggor lon, villkor och formaner
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Kommuner och regioner behéver synliggéra de meningsfulla arbeten
med bra villkor och férmaner de erbjuder — saval for befintliga som

potentiella medarbetare.
o Stark chefens forutsattningar att leda

Att chefer har ratt forutsattningar att styra och leda ar viktigt for att

attrahera och behélla kompetenta och engagerade medarbetare.
e Anvand kompetensen ratt

Genom att arbetsgivarna tar tillvara och utvecklar medarbetarnas

kompetens pé ett battre satt, kan behoven av fler anstallda minska.
e Utnyttja teknikens mdjligheter

Teknik och nya innovativa l6sningar kan forbattra bade kvalitet och
effektivitet i verksamheterna och bidra till att sakra valfardens

kompetensforsorjning.
e Rekrytera och attrahera bredare

Personer som i dag arbetar i andra branscher eller star utanfor

arbetsmarknaden kan med réatt insatser bli framtida medarbetare.

e Framja medarbetarnas utveckling och maéjlighet till

omstaéllning

Med goda mojligheter till utveckling och omstéalining kan
medarbetare och verksamheter ta sig an nya eller férandrade

arbetsuppgifter.

Det finns saledes bade individuella och strukturella skal till att offentliga
arbetsgivare som Vadstena kommun arbetar strategiskt och langsiktigt
for skapa och bibehalla forutsattningar for ett hallbart arbetsliv. Att
underlata att pa ett medvetet och aktivt satt hantera dessa fragor

riskerar att ytterligare spa pa kompetensférsorjnings-utmaningen.
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Heltidsresan
Heltidsresan ar fran borjan ett projektsamarbete mellan fackférbundet

Kommunal och branschorganisationen Sveriges kommuner och regioner,
som bedrevs 2016-2024. Syftet med projektet, vilket lever kvar som en
tydlig inriktning &ven efter projekttidens slut, &r att heltidsarbete ska bli
norm inom valfardens kvinnodominerade verksamheter. SKR och
Kommunal beskriver projektet som ” den viktigaste
jamstalldhetsinsatsen som kan goras pé svensk arbetsmarknad”

(heltid.nu).

| Vadstena kommun arbetar idag 51 procent av medarbetarna inom
aldreomsorgen heltid. Inom hemtjansten ar siffran 47 procent och pa
sarskilt boende (SABO) &r den 52 procent. Vadstena kommun har valt

att alltid erbjuda heltid men aldrig tvinga medarbetare till detsamma.

Effekten av om de som idag arbetar deltid skulle g& upp till heltid skulle
vara betydande for antalet vardtimmar, och darmed fér behovet av att

rekrytera personal. Socialstyrelsen skriver att:

“Om alla underskoterskor och vardbitraden i dldreomsorgen som arbetar
deltid 6kar sin arbetstid med tre timmar i veckan skulle det innebéara
nastan tva miljoner fler arbetsdagar per ar jamfort med idag. Det

motsvarar 3800 arsarbetare” (Socialstyrelsen, 2025).

Fackliga organisationer och arbetsgivare ar darfor dverens, om an
mojligtvis av olika skal, att heltid bor vara norm &ven inom
aldreomsorgen. Men for att nd en hogre andel heltidsarbetande kravs att
vard- och omsorgsyrken om- och uppvéarderas och att exempelvis
arbetsmiljofragor, organisationsfragor och schemafragor kan hanteras
for att mojliggéra ett meningsfullt, attraktivt och hallbart arbetsliv. Detta
kommer att vara en strategiskt viktig fraga for Vadstena kommun, liksom
for den ovriga offentliga sektorn, att arbeta med pa savél kort som

medellang och lang sikt.
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Mertid/overtid

Under avtalsrorelsen togs mertid bort som erséattning i de allméanna
bestammelserna, (AB) vilket medférde att fran och med 1 april 2025
dvergick mertid till 6vertidserséattning. Férandringen innebér att samtliga
medarbetare har ratt till dvertid direkt vid beordrat arbete utdver

schemalagt tid.

Mot bakgrund av den nya arbetstidslagstiftningen kring 11-timmars
dygnsvila forsvarar det dven for en deltidsanstalld som tidigare kunde ga
in med kort varsel och tacka ett uppkommit behov. Nu méste dennes
schema justeras sé att passet inte bryter emot arbetstidsreglerna och
om passet ska erbjudas en deltidsanstéllning sa ska arbetsgivaren

betala dvertidserséattning direkt, d4 mertid nu inte finns kvar langre.
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Totalt sett sa har socialforvaltningens dvertidskostnader 6kat med 220 000kr mellan &ren 2024-2025.
Ovriga arbetsférutsiattningar

Vadstena kommun har ungefar lika manga personer som varje dag
arbetspendlar ut fran kommunen som pendlar in till densamma. Det
innebéar att Vadstena kommun ar beroende av saval bra infrastruktur for
persontrafik som palitlig och arbetstidsanpassad kollektivtrafik till och

fran kommunen. Goda pendlingsmoéjligheter inkluderar dven fragor om
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laddinfrastruktur, parkeringsplatser for saméakning samt placering av
busshallplatser. Ett nytt vardboende i Vadstena stad kommer att vara
beroende av inpendlande personal, vilket betyder att lokaliseringen av
vardboendet behover ske i samférstand med placering av héllplatser
(befintliga eller nya) och planering av Ostgotatrafikens turlista. Om
bussar inte stannar nara ett framtida vardboende eller om turtatheten
eller avgadngarna inte 6verensstdmmer med arbetstider sa kommer detta
att ha direkt paverkan pa upplevelsen av arbetsplatsens attraktivitet.
Darmed kan aven tillgang till valfungerande kollektivtrafik och néarhet till

busshallplatser padverka mojligheten att rekrytera och behalla personal.

Nationella och internationella faktorer som paverkar
Tillgangen pa personal (numerar) och kompetens (kunskap) i Vadstena

kommun &r ocksa beroende av nationell politik, konjunktur och det
internationella sdkerhetslaget. | dagslaget for Sverige en mycket
restriktiv migrationspolitik, dven avseende arbetskraftsinvandring. Detta
paverkar savéal antalet tillgédngliga personer pa arbetsmarknaden i
numeradr som tillgdngen till "ratt” kompetens utifran ett
arbetsgivarperspektiv. P4 samma séatt paverkar den inhemska
integrationspolitiken och arbetsmarknadspolitiken tillgangen péa
personal och kompetens, dar ménniskor antingen far mojlighet att lara
sig svenska och/eller validera sina kunskaper eller skola om sig till ett

annat yrke.

Det radande ekonomiska laget i Sverige och i varlden paverkar
maéanniskors bendgenhet och mojligheter att flytta dit jobben finns, da fa
nya bostdder byggs och ekonomisk osdkerhet gor att ménniskor avstar

eller skjuter pa att ta bostadslan.

Det internationella sékerhetslédget paverkar migrationsstrommar, oavsett
om dessa ar flyktingar eller arbetskraftsmigranter. Att forflytta sigi en

orolig omvarld ar forknippat med stora risker, vilket gor att manniskor i
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hogre utstrackning hittar, eller tvingas hitta, andra [6sningar an

migration.

Samtliga dessa faktorer ligger langt utanfér Vadstena kommuns, eller
nagon annan enskild kommun eller regions, paverkansmojlighet. Men
savéal nationella som internationella faktorer paverkar tillgangen till

personal och kompetens péa lokal niva.

Framtida mojliga forandringar i form av regeringsskifte, ny och/eller
andrad lagstiftning, statliga satsningar i form av riktade eller generella
statsbidrag samt ekonomiskt konjunkturldge kommer att kunna paverka
Vadstena kommuns mojligheter att rekrytera personal i saval positiv
som negativ riktning. Fragan om tillgang till arbetskraft ar ddrmed inte

mojlig att hantera enbart genom lokala l6sningar.
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Sammanfattning

Vadstena kommun star infor en pataglig
kompetensforsorjningsutmaning. Den &r inte s avlagsen som vi helst
skulle vilja tro, utan har redan borjat — och kommer att eskalera. Svarast
kommer utmaningen att vara att kompetensférsorja inom
aldreomsorgen, det vill sdga for sarskilt boende (SABO), hemtjanst och
hemsjukvard. Detta &r dock inte en unik situation for Vadstena kommun,
utan snarare en redan delad verklighet eller en snart stundande framtid

for samtliga kommuner och regioner i Sverige.

Kompetensforsorjningsutmaningen grundar sig i forandringar i
befolkningssammanséattningen, det vill sdga demografin. Allt fler blir allt
aldre samtidigt som antalet barn och antalet i arbetsfor alder minskar
eller inte 6kar i motsvarande takt. Det innebar att farre kommer att
behova forsorja fler for att uppréatthalla det svenska valfardssystemet.
Detta sker samtidigt som antalet pensionsavgangar 6kar fram till ar
2033, vilket innebér en dubbel effekt for arbetsmarknaden — farre

arbetsfora finns tillgangliga och fler lamnar arbetsmarknaden.

Med ett okat antal aldre i befolkningen 6kar ocksé vardbehovet och
saledes dven behovet av personal i vard- och omsorgsyrken. Tillgdngen
pa utbildad personal dr dock lag, da endast en brakdel av saval Sveriges
som Ostergétlands ungdomar véljer vard- och omsorgsinriktning pa
gymnasiet eller studerar vidare till exempelvis sjukskoterska. Vadstena
kommun, och Sverige som land, star darmed infor ett behovsgap — det
vill sdga en situation dar behoven vida Overstiger tillgdngen pa personal

(numerar) och kompetens (relevanta kunskaper).

For att mota behoven och 6ka tillgangen pa tillganglig arbetskraft
rekommenderar Sveriges kommuner och regioner (SKR) att kommuner
arbetar aktivt med arbetsmiljofragor. Om sjukfranvaron minskar och

méangden deltidsarbete minskar inom &aldreomsorgen skulle det innebéra
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en betydande 6kning av tillganglig personal och kompetens. For att
lyckas med det kravs dock ett strategiskt och prioriterat arbete for att

mojliggdra ett hallbart arbetslivinom valfarden.

Vadstena kommun kan géra mycket for att sjalva paverka situationen,
men ar samtidigt helt beroende av hur utvecklingen i omvéarlden ser ut.
Saval inhemsk politik som konjunkturldget och det internationella

sékerhetsldget paverkar ocksa tillgangen péa arbetsfora personer — och

darmed kommunens mojligheter att rekrytera personal.
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Ordlista

Arbetsfor alder — Avser personer mellan 20 och 64 ar som kan forvantas

vara yrkesverksamma.

Arbetsmiljofragor — Fragor som ror arbetsférhallanden, hélsa, trivsel

och sakerhet for anstallda.

Attraktiv arbetsgivare — En arbetsgivare som lyckas locka till sig,

utveckla och behalla kompetent personal.

Bemanning — Antalet personer som arbetar inom en verksamhet i

relation till behovet.

Befolkningssammansattning (Demografi) — Férdelningen av olika

aldersgrupper i befolkningen.

Beredskapsatgarder — Atgarder som starker motstandskraft och

formaga att hantera kriser, exempelvis lager av livsmedel och |akemedel.

Brukare — Person som tar emot insatser fran kommunens vard- eller

omsorgsverksamhet.

FoU Centrum — Forsknings- och utvecklingscentrum inom Region

Ostergotland.

Heltidsresan — Ett projekt mellan fackférbundet Kommunal och SKR

med malet att heltid ska bli norm i valfadrdens verksamheter.

Kompetensférsorjningsutmaning — Svérigheten att rekrytera, behélla

och utveckla ratt personal for att klara valfardsuppdraget.

MAS (Medicinskt ansvarig sjukskoterska) — Funktion med ansvar fér

kvalitet och sdkerhet i den kommunala hélso- och sjukvarden.

Multisjuka aldre — Aldre personer med flera samtidiga sjukdomar som

kraver omfattande vardinsatser.
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Nara vard — En nationell omstallning som innebér att varden flyttas
narmare patienten, ofta i hemmet eller pa séarskilda boenden, med 6kat

fokus pa samverkan mellan kommun och region.

Personalomsattning — Hur manga anstallda som byts ut inom en viss

tidsperiod.

Pensionsavgangar — Néar anstallda slutar arbeta pa grund av att de néar

pensionsalder.

Primarvard — Halso- och sjukvard som ges pa vardcentraler och utgor

forsta kontakten med varden.

Rekryteringsbehov — Antalet personer som behover anstallas for att

tdcka personalbehovet.

Socialstyrelsen — Statlig myndighet med ansvar for halso- och sjukvard

samt socialtjanst.

Valfardsuppdraget - Kommuners och regioners ansvar att

tillhandahalla vard, omsorg, utbildning och annan samhéllsservice.
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Inledning

Det har ar en av flera delar i ett utredningsuppdrag som
kommunstyrelsen fattade beslut om varen 2024. Utforlig bakgrund,
beskrivning av utredningsuppdraget samt redogorelse for samtliga
ingdende faktaunderlag aterfinns i ett sérskilt dokument, “Bakgrund,

uppdrag och ldsanvisning”.

Detta faktaunderlag har reviderats da farskare statistik blivit tillganglig

sedan ursprungsversionen av underlaget togs fram.

Metod

For faktaunderlagen i utredningen har olika metoder tillampats for

empiriinsamling och eventuell databearbetning.

Detta faktaunderlag bygger pa information hdmtad fran kommunens
verksamhetssystem VIVA, personalsystemet Personec och

ekonomisystemet Hypergene samt befintliga hyresavtal.
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Verksamhetsbeskrivning av kommunens vard-
och omsorgsuppdrag for adldre

Syftet med verksamhetsbeskrivningen ar att ge en dvergripande
helhetsbild av verksamhetsomradet dldreomsorg och hur verksamheten

ar organiserad idag.

Uppdraget att leverera samhéllsinsatser till dldre genomfors idag via
Vadstena kommuns myndighetskontor, vardboenden samt av hemtjanst
och hemsjukvarden. | underlaget kommer dessa verksamhetsomradens

innehall presenteras.

Kommunens uppdrag att leverera en god och vardig vard regleras inom
en rad olika lagstiftningar och allménna rad som ar presenterade mer i
detalj i faktaunderlaget "Kommunens uppdrag inom vard och omsorg”.
Darav kommer inte det har underlaget att beskriva det mer ingdende.
Vad som dnda bor ndmnas &r att lagstiftningen och kraven pa bade
verksamhetsdrift och arbetsmiljoansvar har 6kat de senaste tio aren.
Bland annat har hygienkraven forandrats, till stor del pa grund av den

allvarliga pandemin som Sverige drabbades av for drygt fem ar sedan.

|dag vardar kommunen de allra mest skora pa boenden for dldre. Aven i
ordindrt boende utfér kommunen en alltmer avancerad vard, déar
hemtjanst och hemsjukvard ar en naturlig del av livet fér manga
medborgare. Allt fler avancerade vardinsatser innebér ett 6kat krav pa
kommunens kompetens, men dven en foljsamhet till olika lagar och

foreskrifter utifran uppdrag som kommunen inte har haft tidigare.

Personella forutsattningar, effekter och kostnader i relation till ett antal
lagkrav har tillkommit de senaste fem aren. Det finns dven lagforslag
som annu inte beslutats, men som bedéms kunna trada i kraft inom kort.
Samtliga av dessa forandringar medfdér nya krav och forutsattningar som
kommunen behover organisera och efterleva pa ett sa effektivt satt som

mojligt.
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Sveriges befolkning blir allt dldre. Antalet personer 6ver 80 ar forvantas
6ka kraftigt de kommande 5-25 aren, vilket innebéar ett okat behov av
aldreomsorg bade i hemmet och pa sarskilt boende. Malgruppen éver 80
ar ar de som oftast har behov av omsorg, vard och stédinsatser hos
kommunen. | maj 2025 hade 8,8 procent av antalet 80-aringar i
Vadstena kommun beslut om séarskilt boende och 14,8 procent har
beslut om nagon form av hemtjanstinsats. Hogre upp i aldrarna ar

behovet av vard- och stdodinsatser storre.

Vard- och omsorgsverksamheter

| foljande avsnitt forklaras olika former av insatser som kommunen idag

erbjuder aldre utifran bistandsbeslut.

Ett sarskilt boende (SABO) ar en boendeform for aldre som behdver
tillsyn, service och omvardnad av personal dygnet runt. De boende far
individuellt stod utifran sina specifika behov, inklusive hélso- och
sjukvardsinsatser. Ansékan om en plats pa ett av kommunens SABO
gors till kommunens myndighetskontor. Efter utredning far den enskilde

antingen ett bifall eller ett avslag pa sin anstkan.

Vadstena kommun har idag tva séarskilda boenden, Wasagéarden och
Vatterngarden, badda med centrala placeringar i Vadstena. Dessa
omfattar totalt 127 boendeplatser. Utdver dldreboende med vardinsatser
dygnet runt erbjuder kommunen dven andra insatser, vilka beskrivs

nedan.

Korttidsvard
Detta ar en viktig stodinsats for personer som bor i ordinart boende.

Med korttidsvard avses en kortare tids vistelse pa korttidsenhet,
vanligen 1-2 veckor, men i sarskilda fall kan tiden vara langre.
Korttidsvard kan vara aktuell under tiden en utredning pagéar av den
enskildes individuella omvardnadsbehov. Den vanligaste orsaken till att

beviljas en korttidsplats &ar nar individen har varit inlagd inom
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slutenvarden (sjukhus) och &r sa kallat utskrivningsklar, men fortsatt
behover omfattande vardinsatser. Da resulterar det allt som oftast i att
personen mellanlandar pa en korttidsavdelning innan hemgang ar
mojlig. Korttidsvard kan aven beviljas for personer som tillfalligt ar i
behov av mer omfattande insatser for mobilisering och rehabilitering for
att darefter aterga till den ordindra bostaden. Det kan &ven vara aktuellt
for den som péa grund av omfattande omvardnadsbehov beviljats sarskilt
boende, men som i vantan pa sadant inte beddms kunna fa sitt
omvardnadsbehov tillgodosett i den ordindra bostaden. Eller om en
person ar i behov av vard i livets slutskede och denna inte kan ges i
ordinart boende. Beslutet utgar alltid fran individens behov och fattats

av bistandshandldggare. Beslut om korttidsvard &r alltid tidsbegréansat.

Vaxelvard
Véaxelvard kan beviljas for en person som vardas hemma av narstdende i

gemensamt hushall. Vaxelvard innebéar att den som behover vard vaxlar
mellan att bo hemma och pa ndgon av kommunens vaxelvardsplatser.
Véxelvard beviljas vanligtvis for perioder om 1-2 veckor/manad men kan
aven vara langre utifran en individuell beddmning. Syftet ar att den
anhorige far avlastning och méjlighet till aterhdmtning. Beslutet fattats

av bistandshandlaggare.

Dagverksamhet
Kommunens dagverksamhet Ljusglantan ar till for personer med

kognitiv svikt. Dagverksamhet ar en bistandsbeddmd insats. Ljusglantan
har verksamhet alla vardagar och ger mdjlighet till socialt umgénge och
personligt stod. Verksamheten syftar till att uppratthalla psykiska,
fysiska och sociala funktioner och &r ocksé ett stdéd och avlastning for

anhoriga.
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Wasagarden och Viatterngarden

Nedan foljer en beskrivning av kommunens vardboende mer i detalj
utifran byggnadernas fysiska forhallande, utformning och den

verksamhet som bedrivs péa respektive boende.

Wasagardens fysiska utformning
Wasagéarden uppférdes som aldreboende 1971 samt byggdes ut 1992

(Hagagarden), totalt omfattar byggnaden cirka 8500 m?. Boendet har

idag sju vardavdelningar.

Avdelning Inriktning Antal lagenheter Totalt

Hillersro (pausad) Demens 8 8

Sjohem Demens 14 + 1 vaxelvard 15

Hagagarden Demens 11 + 1 vaxelvard 12

Ollebo Yngre 6 6

malgrupp
Stugan Somatisk 8 8
Duvnas Somatisk 10 + 3 vaxelvard. 16
3 pausade rum

Linnas Korttidsboende | 6 8

73

Utover lokaler i tabellen ovan finns lokaler for daglig verksamhet samt

flera gemensamhetslokaler och ett café.

Wasagarden drivs i kommunal regi och fastigheten dgs av Vadstena

fastighets AB (VFAB).

Ladgenheterna och dess utformning ar idag inte andamalsenliga. 2019
stallde Arbetsmiljoverket krav pa renovering av badrum eftersom de inte
nadde upp till de krav som géller. Fastigheten ar byggd och utformad
efter en annan vardform an vad som idag bedrivs i kommunen. Det
saknas exempelvis takskenor for att underlatta tyngre forflyttningar fran

sang till rullstol, vilket innebar att golvburna hjalpmedel behover finnas i
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lagenheterna. De tranga lagenhetsytorna paverkar darfor saval

boendemiljé som arbetsmiljo negativt.

Fastighetens utformning ger verksamheten begransade forutsattningar
for att klara hygienkrav. Det finns behov av anpassade lokal- och
forradsutrymmen, for att mojliggora en korrekt tvatthantering och

rengdring av material.

Vidare har fastigheten svart att mota de behov av infrastruktur och
system som krévs for att stédja modern anvandning av larm, sensorer

och tillhorande néatverk.

Fastighetens utformning ar heller inte optimal eller kostnadseffektiv
gallande bemanningsplanering, eftersom avdelningarnas storlek varierar
mellan 6-16 lagenheter. En skiftande avdelningsstorlek innebar
svarigheter att bemanna med “ratt” mangd personer. Svarigheten
paverkas bland annat av arbetstidslagen och 11-timmarsdygnsvila.
Bemanningen far antingen en over- eller en underkapacitet som innebér
att personal behdver forflytta sig till andra avdelningar del av dagen,
eller behover arbete ensamma del av dag. Basta schemaforutsattningar
for boende och personal dr avdelningar motsvarande 8-10 platser, dar

ges bemanningsniva i schemat ett jamnare utfall.
Verksamhetens innehall pa Wasagarden

Boendet har idag méjlighet att erbjuda lagenheter till 73 individer. Atta
av dessa lagenheter ar anpassade for korttidsvard, sex for en yngre
malgrupp med séarskilda behov. Kvarstaende 59 lagenheter ar
anpassade for demens och somatiskt (fysiska besvéar) behov, eller
vaxelvard. Det finns 35 demensléagenheter varav tva ar vaxelvardsplatser
samt 24 lagenheter med somatisk inriktning, varav tre ar

vaxelvardsplatser.
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Just nu ar elva godkanda ldgenheter pausade, da efterfrdgan har varit
begransad under de tva senaste aren. Dessa lagenheter kan dock tas i

bruk relativt snabbt om behov skulle uppsta.

For att optimera fastighetens relativt stora area har Vadstena kommun
placerat en traffpunkt for aldre och personalutrymmen for boendestod i
delar av fastigheten dar Arbetsmiljoverkets krav inte gick att uppfylla
fullt ut. Fastighetens kallarutrymmen anvands idag dven av externa

aktérer, bland annat Pensionérernas riksorganisation (PRO).

Cafét som finns i anslutning till entrén drivs idag av kommunen som en
daglig sysselséattning. Detta ar en uppskattad verksamhet som mojliggor
for att boende, anhériga och personal pd Wasagéarden kan ga och satta
sig och ta en fika. Samlingssalen, som ligger i anslutning till entrén,
anvands till uthyrning och aktiviteter for de boende och andra, externa,

aktorer.
Medarbetare pa Wasagarden:

Verksamheten har idag olika professioner som tillsammans bidrar till att
vard och omsorgsinsatser ges pa ett adekvat satt. Nedan féljer en

beskrivning av dessa professioner till antal.

Befattning Antal arsarbetare

Enhetschef 2
Samordnare 1,2
Vard- och omsorgspersonal (dag) 49
Vard- och omsorgspersonal (natt) 15
Dagverksamhet demens 3
Traffpunkt Samma personal som dagverksamhet
Aktivitets- och servicevard 3
Lokalvardare 1
Totalt: 74,2
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Vatterngardens fysiska utformning
Vatterngarden byggdes 1995. Boendet har idag fem avdelningar och en
total area pa 4507 kvadratmeter.

Avdelning Inriktning Antal lagenheter
Bjorkbacken Somatisk 11
Solglantan Demens 11
Rosengarden Demens 11
Sjovik Somatisk 10
Fyrhem Somatisk 11
54

Boendet bestar av 54 lagenheter samt en gemensamhetslokal.
Véatterngarden drivs i kommunal regi, men fastigheten dgs av HSB
Ostergotland.

Vatterngarden har idag &ndamalsenliga ldgenheter dar avancerad vard
kan bedrivas pa ett korrekt satt. Badrummen ar tillrackligt stora och
samtliga lagenheter ar utrustade med takskenor for att kunna installera
en lyftanordning nar s& behovs. Aven de allmanna utrymmena &r for

verksamheten tillrackligt stora.

Vatterngarden byggdes for 30 ar sedan och under denna tid har krav och
behov av forrdd och gemensamma utrymmen fordndrats. Bland annat
saknas utrymmen for forvaring av vardutrustning samt utrymmen och
funktioner for krisberedskap. |dag saknar boendet en gemensam
caféverksamhet likt den pd Wasagarden, nadgot som efterfragas av bade

boende och anhdoriga.

Aven Vatterngdrden har i dagslaget delvis svart att mota de behov av

infrastruktur och de system som kravs for att stodja modern anvandning
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av larm, sensorer och natverk. Fastigheten saknar ocksa idag
forutsattningar att mota nya och kommande lagar och foreskrifter
avseende bland annat klimatanpassade boendemiljoer for
aldreomsorgen. Under sommarhalvaret blir det i nulaget valdigt varmt i

lagenheterna, vilket kan ha negativ inverkan pé de boendes hélsa.

Verksamhetsansvariga enhetschefer beddmer att fastigheten borjar bli
sliten. Verksamheten har rakat ut for flera akuta reparationer av
exempelvis VVS-system (vatten och avlopp) och elsystem. Pa grund av
fastighetens alder kan stérre renoveringar bli aktuella inom en snar
framtid, sdsom exempelvis byte av golv i stora delar av fastigheten,
byten av gemensamma kok samt renovering av samtliga badrum. Flera
av ovanstdende renoveringar ar svara att utfoéra nar verksamheten ar i

gang.

Dialog sker I6pande med HSB kring uppkomna behov men utifran
nuvarande detaljplan kan inte fler tillbyggnader ske pa tomten. Med
senaste bygglovet fran 2020 har 4507 kvm bebyggts (max &r 4500 kvm).
Darmed tillater detaljplanen inte fler tillbyggnader. Ska verksamheten
kunna mota hygienkraven och krav pa beredskap sa behdver lagenheter

i fastigheten tas i bruk for dessa dndamal.

Verksamhetens innehall pa Vatterngarden
Boendet har mojlighet att erbjuda lagenheter till motsvarande 54

personer. Pa grund av begrédnsades personalutrymmen har en lagenhet

tagits i bruk som expedition for legitimerad personal.

Av de 54 lagenheter har 22 inriktning demens och 32 somatisk. For

narvarande bedrivs ingen korttidsvard eller vaxelvard pa Vatterngarden.

Medarbetare pa Vatterngarden:
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Verksamheten omfattar flera olika professioner som tillsammans bidrar
till att vard och omsorgsinsatser ges pa ett adekvat satt. Nedan foljer

en redovisning av dessa professioner samt antal.

Befattning Antal medarbete

Enhetschef 2
Samordnare 1
Vard- och omsorgspersonal (dag) 35
Vard- och omsorgspersonal (natt) 10
Aktivitets- och servicevard 6
Lokalvardare 1
Totalt: 55

Gemensam personal

Utdver ovanstaende professioner pa Wasagéarden och Vatterngarden har
kommunen dven en anstéalld vaktméastare som ar behjalplig med enklare
reparationer som kommunen har ansvar for respektive boende. |
uppdraget ingar dven att dagligen ansvara for ett antal schemalagda och
akuta kbérningar av blodprover och mediciner till apoteket och

vardcentralen.

Hemsjukvard

Vadstena kommun har sedan 2014 ett primarvardsuppdrag tillsammans
med vardcentralen. Uppdraget regleras i ett hemsjukvardsavtal som
samtliga lanets kommuner och Region Ostergdtland tecknade 2013.
Avtalet innebér att kommunen tog over ansvaret for hemsjukvard fran
Region Ostergétland medan regionen behdll ansvaret for specialiserad
hemsjukvard. Det medicinska lakaransvaret ligger hos Region
Ostergdtland, genom avtalssamverkan. Socialndmndens hélso- och
sjukvardsuppdrag innefattar idag den kommunala primarvarden och
utférs av en professionsnivad motsvarande sjukskoterska, arbetsterapeut

och fysioterapeut.

12 (30)



[
| B |

VADSTENA
KOMMUN

"(\?(/-i::‘

Verksamheten har idag 46 aktiva hemsjukvardséarenden (ordinéart
boende) samt hélso- och sjukvardsansvar fér 116 patienter inom vard-
och omsorgsboende. Dartill 75 aktiva rehab-arenden (ordinért boende)
samt ansvar for rehab-insatserna for 119 patienter inom vard- och

omsorgsbhoende.

Medarbetare inom hemsjukvard:
Verksamheten har idag olika professioner som tillsammans bidrar till att
halso- och sjukvardsinsatser ges péa ett patientsakert satt. Nedan foljer

en beskrivning av dessa professioner till antal.

Befattning Antal medarbetare

Verksamhetschef 1
Enhetschef 1
MAS, Medicinsk ansvarig sjukskoterska 1
Samordnare 1
Sjukskoterska 12
Arbetsterapeut 4
Fysioterapeut 3
Underskoterska 2
Totalt: 25

Hemsjukvardens medarbetare ansvarar for att tillgodose
sjukvardsinsatser till samtliga boende pa Wasagarden och
Vatterngéarden, till boende inom LSS, till dem som &r
hemsjukvardsanslutna i ordinart boende samt till vissa patienter med
beslut inom personlig assistans. | uppdraget ingar dven att utbilda,
omvardnadshandleda och delegera insatser till vard- och

omsorgspersonal.
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Samtliga medarbetare utgéar fran verksamhetslokalen som ligger pa
Motalagatan. Verksamheten har befunnit sig i nuvarande lokaler sedan
hésten 2022. Hemsjukvarden utnyttjar lokalerna maximalt och har behov
utav storre yta avseende kontor samt forradsutrymme for lakemedel och

sjukvardsmaterial.

Hemtjanst

Verksamhetens uppdrag ar att tillgodose medborgare i ordinart boende
med de hemtjénstinsatser som ar beviljade. Insatser i form av bade
personlig omvardnad och vissa serviceinsatser ges efter medborgarens

individuella behov.

| nuldget har hemtjansten drygt 400 aktiva drenden i olika omfattning,
en del i form av enbart ett trygghetslarm medan andra medborgare har

stora omvardnadsbehov och insatser flera ganger per dygn.

Hemtjansten har sina verksamhetslokaler pa Motalagatan i anslutning
till hemsjukvardens lokaler. Hemtjénstens lokaler &r idag fordelade pa
tva vaningsplan. Verksamhetens lokaler &r inte &ndamalsenliga vare sig
till yta eller skick. Det saknas tillrackliga personal- och
forvaringsutrymmen, hygien- och tvattméjligheter samt forrad. Stora
delar av lokalen har en 6ppen planlosning vilket skapar en negativ
paverkan pa medarbetarnas arbetsmiljo, med hog ljudnivd och manga

stdrande intryck.
Medarbetare inom hemtjanst:

Verksamheten bestar av olika professioner som tillsammans bidrar till
att vard och omsorgsinsatser ges pa ett adekvat sdtt. Nedan foljer en

beskrivning av dessa professioner till antal.

Befattning Antal medarbete

Enhetschef 2
Samordnare/insatsplanerare 2
Vard- och omsorgspersonal (dag) 42
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Vard- och omsorgspersonal (natt) 5

Totalt: 51

Myndighetskontor for dldreomsorg

Innan en insats verkstélls har nastan alltid kommunens
myndighetskontor gjort en utredningsinsats. Det kan handla om en
utredning for att bevilja en plats pa ett av kommunens vardboenden, en
korttidsplats, vaxelvard, en hemtjanstinsats eller en insats i form av
daglig verksamhet. Idag styrs kommunens uppdrag utifran
socialtjanstlagen och de riktlinjer som socialnamnden beslutar om
utifran lagstiftningen. Den nya lagstiftning som tréddde i kraft 1 juli 2025
ska mojliggdra for kommunen att i hdogre utstrackning erbjuda insatser
utan behovsbeddémning. Socialndmnden tog redan 2024 ett beslut om att
erbjuda forenklat bistand, vilket gor att omstéllningen for Vadstena

kommuns del inte blir s& stor.
Medarbetare inom myndighetskontoret:

Verksamheten personalsammanséttning bestar av ett fatal professioner
som tillsammans bidrar till att myndighetsutovningen sker pa ett

rattssakert satt.

Nedan foljer en beskrivning av dessa professioner till antal.

Befattning Antal medarbete

Enhetschef 1
Bistdndshandlaggare 3
Totalt: 4

Kommunens vard- och omsorgsverksamhet omfattar idag manga
omraden och nar en stor del av befolkningen éver 80 ar. Uppdraget blir
mer och mer omfattande och komplext och i framtiden kravs nya

arbetssatt, andamalsenliga lokaler och investeringar i teknik och
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personal. Alla verksamheter har idag olika forutsattningar och delvis
aven olika innehall, men gemensamt ar att samtliga behover anpassa
sina nuvarande uppdrag efter nya lagkrav och den utveckling som sker i

samhallet.
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Aldreomsorgens framtida behov och utmaningar
Sveriges befolkning aldras i snabb takt, s& dven i Vadstena. Antalet
personer dver 80 ar forvantas i Vadstena 6ka med upp till 43 procent
fram till 2035. Den demografiska férandringen skapar helt nya
forutsattningar for den kommunala dldreomsorgen. Samtidigt befinner
sig vard- och omsorgssektorn i Sverige i en omstéallning mot mer
personcentrerad vard. Detta innebar att efterfragan pa dldreomsorg,
inklusive hemtjanst, hemsjukvard och vardboendeplatser, kommer att
Oka. Darmed Okar ocksa behovet av ekonomiska resurser, personal,

bostader och nya arbetssatt.

Andelen &ldre med sammansatta vardbehov 6kar. Med stigande alder
dkar ocksa risken for demenssjukdomar och funktionsnedséattningar. Det
staller krav pa mer kvalificerad och specialiserad dldreomsorg liksom pa
forebyggande insatser och hélsoframjande arbete. Med nya lagkrav,
kompetensutmaningar och behov av tekniska och strukturella |6sningar,
behover framtidens aldreomsorg anpassas for att kunna tillgodose de

aldres behov pa ett mer hallbart satt.

Demografisk forandring — en vaxande dldre befolkning

Aldersgruppen éver 80 ar ar den som oftast har omfattande behov av
omsorg, vard och stodinsatser. Nedan presenteras Vadstenas kommuns

befolkningsprognos enligt SCB.

2024 2030 2035 2040 2050 Forandring
2024-2050
0-19 ar | 1335 1306 1256 1237 1334 -1

20-39 ar | 1326 1255 1220 1275 1260 -66

40-59 ar | 1687 1676 1735 1750 1768 +81

60-79 ar | 2301 2225 2239 2195 2115 -186

80+ 790 1023 1050 1070 1211 +421

Totalt: 7439 7476 7500 7527 7688 +249
Kalla: SCB.
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SCB:s prognoser baseras pa antaganden om fruktsamhet, dédlighet och
flyttningsmoénster och bygger pa statistik under de senaste foregaende
nio aren. Beradkningarna tar inte hansyn till exempelvis planerade
bostadsbyggen, foretagsetableringar eller andra forutsattningar som kan

paverka graden av in- och utflyttning i en kommun.

Bade sma och stora forandringar i samhéllet kan paverka den framtida
befolkningsutvecklingen, vilket innebéar att det finns en osdkerhet
forenat med framskrivningar. Generellt géller att osékerheten i
framskrivningar 6kar med aren. En prognos fér ar 2030 ar darmed

sakrare an en for ar 2050.

Med stigande alder 6kar risken att drabbas av demenssjukdom, kognitiv
svikt och andra aldersrelaterade sjukdomar. | dag lever cirka 150 000
personer i Sverige med en demensdiagnos och antalet forvantas dka i
takt med att befolkningen blir dldre. Demensvard stéller krav pa specifik
kompetens, bemdtande, trygghet och kontinuitet. Det innebar att den
framtida aldreomsorgen i hogre grad behdver utveckla vard- och

omsorgsmiljoer anpassade for personer med kognitiva nedsattningar.

Kompetensforsorjning och personalbehov

Personalforsdrjningen ar en av de storsta utmaningarna for framtidens
aldreomsorg. Enligt Sveriges kommuner och regioner (SKR) behévs
omkring 135 000 nya medarbetare inom vard och omsorg i Sverige fram
till 2031. Redan idag har manga arbetsgivare svart att rekrytera
underskoterskor och sjukskoterskor och situationen riskerar att

forvérras.

Nar Vadstena kommun har kartlagt de faktiska orsakerna till ett 6kat
kompetensforsorjningsbehov har denna baserats pé tre utgdngspunkter
- bkade volymer pé grund av demografi, pensionsavgangar samt ovrig
personalomsattning. Att forutspa framtidens vardbehov hos medborgare,

hur ménga som kommer ga i pension fullt eller delvis, eller hur
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kommunens personalomsattning kommer se ut ar inte helt enkelt. Den
sistndmnda parametern paverkas i hog grad av hur pass attraktiv
Vadstena kommun kommer vara i framtiden i forhallande till

konkurrerande arbetsmarknad.

For att mota utmaningen behovs olika insatser pa olika samhéllsnivaer,
sasom forbattrade arbetsvillkor, |6ner, mojligheter till karridrvagar och
kompetensutveckling. Vidare behovs satsningar pa utbildning och
yrkesintroduktion samt arbetskraftsinvandring och integrationsinsatser
dar det ar relevant. For att mota detta behover Vadstena kommun

utarbeta en strategisk och langsiktig plan for kompetensforsorjning.

Omstéllningen till Ndra vard och hemnéra insatser

Né&ra vard innebar att vard och omsorg organiseras utifran individens
behov och livssituation, med fokus pé helhet, tillganglighet och
kontinuitet. For &ldre personer betyder det att mer vard ges i hemmet,
med stod av tvarprofessionella team. | faktaunderlaget “Kommunens
uppdrag inom vard och omsorg” finns mer att [dsa om omstéallningen till

Nara vard.

For att lyckas kravs en starkt samverkan mellan region och kommun, en
utveckling av hemsjukvard och mer rehabilitering i hemmet. Digitala
valfardsinsatser i form av egenmonitorering, larm och andra mobila
l6sningar behover bli en vardag for kommunens medborgare och
medarbetare. Omstéllningen forutsatter att personal har ratt kompetens
och att det finns en ledning med sarskilt uppdrag att bevaka

patientsdkerheten i takt med omstéallningens utveckling.

Vadstena kommuns nuvarande hemsjukvardsavtal, den demografiska
utvecklingen och férskjutningen av insatser fran Region Ostergotland till
kommunerna, har skapat och kommer att skapa ytterligare behov av mer
avancerade arbetsuppgifter for den kommunala hélso- och sjukvarden

och omsorgen. Allt fler multisjuka aldre kommer att ha behov av insatser
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frdn kommunen. Halso- och sjukvardsinsatserna inom regionens
slutenvard (sjukhus) blir allt kortare och patienter skrivs i allt hogre
utstrackning ut med omfattande behov av vard och
rehabiliteringsinsatser. For att mota ett 6kande antal patienter med
vardbehov efter sjukhusvistelse bor Vadstena kommun se 6ver samt
anpassa antalet korttidsplatser. Vidare behéver kommunens
hemsjukvard och hemtjanst ges forutsattningar for att kunna utféra fler

hemnéara vardinsatser.

Nya lagkrav och fordndringar i styrning

Ett flertal nya och férvdntade lagkrav paverkar och kommer att paverka
kommunens uppdrag i dldreomsorgen. Den nya socialtjanstlagen
innehaller ett tydligt krav pa forebyggande insatser. P& nationellt plan
diskuteras aven skéarpta krav pa kvalitet, tillganglighet, dokumentation
och uppféljning inom vard och omsorg. Aven frdgan om méjliga

sprakkrav inom aldreomsorgen utreds av regeringen.

Sannolikt innebar detta att kommunerna behover satsa pa bland annat
systematiskt kvalitetsarbete, dokumentation och digital

informationshantering samt styrning, ledning och ansvarsférdelning.

Kommande behov av vardboende

Vadstena kommuns exakta behov av antal vardboendeplatser ar svart
att forutse. Behovet styrs av fler variabler, s& som befolkningsantal,
folkhalsa, tillgang till slutenvard samt personaltiligdng. Dessutom
kommer sannolikt framtidens forskning nar det géaller behandling samt

lakemedel att paverka vard- och omsorgsbehovet i kommunen.

Vérdig vard
En modern aldreomsorg i ett vardboende bygger pa att den aldres rost

och vilja ska styra insatserna. Det innebéar att inflytande, delaktighet och
valfrihet behdver genomsyra alla delar i verksamheten. Har finns en

utmaning i att balansera verksamhetens behov av att bedriva en
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patientsakert och effektiv vard i relation till att skapa en hemlik miljo for
de boende. Varje lagenhet pa ett vardboende ar de enskilda individernas

stadigvarande bostad.

Fastighetens inre och yttre miljéer bor utformas for att mojliggora ett
vardigt aldrande. Det innebar att yttre och inre miljo behdver vara
attraktiva och valkomnande for att skapa trygghet och social
gemenskap. Darutdver behover hela fastigheten vara
tillganglighetsanpassad och bidra till mental stimulans. Fastigheten bor
aven utformas for att stodja anhoriga i mojligheten att besdka och

finnas nara sin anhorig.

Framtidens arbetsmiljo
Arbetsmiljon inom &ldreomsorgen ar en avgdrande faktor for att kunna

rekrytera, behalla och motivera personal. | takt med att behoven inom
aldreomsorgen dkar och arbetskraftsbristen blir alltmer pataglig, blir de
viktigare att skapa hallbara arbetsvillkor — bade fysiskt, psykiskt och
organisatoriskt. | faktaunderlagen “Kompetensfoérsdrjning” och

“Arbetsmiljoenkat” finns mer att Idsa inom dessa omraden.

Fysiska arbetsmiljoforutsattningar
Aldreomsorgen ar ett fysiskt krdvande arbete dar lyft, forflyttningar,

tunga arbetsmoment och stillasittande vid dokumentation stéaller hoga

krav pa ergonomi och hjalpmedel.

Framtidens fysiska arbetsmiljo behover inkludera:

e Andamaélsenliga lokaler for att bedriva en avancerad vard.
e Ergonomiska hjalpmedel som taklyftar, héj- och sankbara
arbetsstationer och anpassade vardmiljoer.

e Miljoer med battre dverblick och kortare avstand fér personalen.
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e Valfungerande valfardsteknik som avlastar personalen och

minskar tunga moment.

Psykosocial arbetsmiljo och organisatoriska faktorer
Manga som arbetar inom aldreomsorgen vittnar om hog

arbetsbelastning, kdnsloméssigt krdvande situationer och brist pa
aterhamtning. For att forbattra den psykosociala arbetsmiljon ar

foljande faktorer viktiga:

e Tydligt ledarskap och stéd fran chefer och arbetsledning.

e Inflytande och delaktighet i planering och beslut pa
arbetsplatsen.

e Tydlig bemanningsplanering och minskad andel timvikarier for att
skapa stabilitet.

e Regelbunden handledning och reflektion, sarskilt vid arbete med

svara livsfragor, demens och palliativ vard.

Kompetensutveckling och karridrvagar
Mojligheter till utveckling, kompetenshdjning och karridrstegar ar viktigt

i alla yrken. Framtidens aldreomsorg bor erbjuda:

e Uthildningsinsatser i exempelvis demens, etik, vardhygien och
digitala verktyg.

e Tydliga karriarvagar for underskoterskor och vardbitraden, till
exempel till specialistunderskoterska.

e Stimulans for vidareutbildning och dkad status for yrkena inom

aldreomsorgen.

Hallbarhet, jamstélldhet och inkludering
Aldreomsorgen &r en kvinnodominerad bransch med l&ga I6ner och ofta

otrygga anstallningar. En framtidsinriktad arbetsmiljostrategi behover ta
hansyn till fragor om jamstalldhet, rattvisa och jamlika villkor. Exempel

pa detta ar:
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e Heltid som norm och trygga anstallningar.

e Lonestrukturer som speglar yrkets ansvar och kompetens.

e Eninkluderande arbetsmiljo dar alla medarbetare — oavsett kon,
alder, etnicitet eller bakgrund — kanner sig valkomna och

delaktiga.

Hygienkrav och smittskydd
Efter Covid-pandemin har hygienrutiner och smittskydd blivit en tydlig

och central del av dldreomsorgen. Aldre ar sarskilt sarbara for
infektionssjukdomar, vilket staller krav pa saval lokaler som arbetssatt.
Kommunens verksamheter stalldes infér omfattande och svara
stallningstaganden liksom nya krav under pandemin. Detta gor att
verksamheterna som idag arbetar med skora aldre har en betydligt

hogre hygien- och smittskyddskompetens &n for fem ar sedan.

Aven om kraven har 6kat har ocksa det dagliga stédet samt
fortydliganden av riktlinjer och foreskrifter fran regional och nationell
niva okat. Idag har Vadstena kommun aven en utsedd
hygiensjukskoterska som sékerstéller att verksamheterna lever upp till
dessa krav och foljer framtagna riktlinjer och rutiner. Uppfoljning och

internkontroll av hygienarbetet genomfors regelbundet.

Vard- och omsorgsverksamheterna fick under pandemin en
grundforstdelse och kompetens nér det géller att begransa och isolera
smittspridning. Att omgédende kunna isolera en smitta kan vara direkt

avgorande for skora aldres liv och hélsa.

For att minimera risker och mota hygienkraven kravs kontinuerlig
utbildning av personal i basala hygienrutiner samt att utvardera och félja
upp efterlevnaden. Det behover dven finnas tydliga rutiner for

handhygien, skyddsutrustning och lokalens utformning.

Vid byggnation av ett nytt vardboende behdver perspektivet att anpassa

lokalerna for att minska smittspridning samt mojlighet till isolering av
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avdelningar och personal beaktas. Att integrera ett starkt hygien- och
smittskyddsperspektiv i det dagliga arbetet dr avgdérande for att skydda
aldre och sékerstélla en trygg vardmiljo. Detta underlattas av klokt

planerade verksamhetslokaler.

Teknologiska lI6sningar och innovation
Teknik kommer att spela en viktig roll i framtidens aldreomsorg. Digitala

hjalpmedel, Al-stddd planering och véalfardsteknik kan bade avlasta

personal och dka tryggheten for den aldre.

Ett nytt vardboende behdver en infrastruktur som moter en omfattande
anvandning av tekniska valfardslésningar. Det innebar att utformningen
av saval lagenheter som allmanna utrymmen behdéver mojliggéra for
framtidens teknik. Klokt utformade lokaler med integrerade digitala
l6sningar har potential att frigdra resurser sa att personal kan dgna sig
at vard och omsorg. Sarskilda teknikrum dar hemtjansten personal kan
genomfora trygga digitala tillsyner tillsammans med dem som bor i

ordinart boende ar ett exempel pa en sadan digital 16sning.

For astadkomma en teknikanvandning som forbattrar arbetsmiljén och

bidrar till resurseffektivitet behovs:

e Anvandarvanliga system, utvecklade i samrad med personalen.

e Tidsbesparande losningar, som minskar administration, stress
och dubbelarbete.

e God utbildning och support, s& att tekniken blir ett stod i arbetet.

Hallbar finansiering och resursférdelning

Med 6kade behov och begransade resurser behdver dldreomsorgen bli
mer héllbar. Det handlar inte enbart om pengar, utan om effektivare
anvandning av befintliga resurser. For att mota framtida behov behdvs

strategier och prioritering av insatser. Vidare &r en gemensam planering

24 (30)



& |
11
VADSTENA
KOMMUN

och samfinansiering mellan huvudman ett gemensamt incitament for att

utveckla det forebyggande arbetet viktigt.

En plats pa ett vardboende kostar idag strax éver en miljon kronor per
ar, enligt siffror i Kommun- och landstingsdatabasen (Kolada).
Forebyggande insatser som bidrar till en dkad folkhéalsa kan minska
behovet av kommunala insatser och/eller skjuta fram dem langre upp i
aldrarna. Detta skulle kunna ge béattre forutsattningar for kommunen att

klara de vard- och omsorgsvolymer som forvantas.

Forebyggande insatser &r numera lagstyrt, genom den nya
socialtjanstlagen som stéller krav pa att kommunen verkstéller fler
forebyggande insatser. Det &r viktigt att sa dven sker i samverkan med

andra huvudman.

Summering av utmaningar for framtidens dldreomsorg i
Vadstena kommun

Kommuner, regioner, stat och civilsamhalle behover arbeta tillsammans
for att forma ett system déar den aldre individens behov star i centrum.
Framtidens aldreomsorg kraver darfor ett helhetsgrepp. Det handlar om
att forena bland annat kompetens, teknik, ekonomi och manskliga

varden i en omsorg som ar tillganglig, trygg och héllbar.

Sammantaget kan framtidens verksamhetsbehov i Vadstena kommun

beskrivas enligt nedan:

e Kommunen kommer fa 6kande antal aldre och mer avancerade
vardbehov

e Verksamhetslokalerna ar bristfalliga, sarskilt pd Wasagéarden och
inom hemtjansten, men ockséa i form av kommande omfattande
renoveringsbehov pa Vatterngarden

e Det finns behov av modern valfardsteknik, storre beredskap och

klimatanpassning
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Att kommunen lyckas behélla, utveckla och rekrytera ar
avgOrande for att klara kommande kompetensforsdrjningsbehov
Hallbara fastighetsinvesteringar behdver genomforas for att mota

lagkrav och kommande vardbehov
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Sammanfattning

Kommunens aldreomsorg har som uppdrag att erbjuda en god och
vardig vard och omsorg utifran lagstiftning, riktlinjer och individuella
behov. Verksamheten omfattar vardboenden (SABO), hemtjanst,
hemsjukvard och kortare insatser som korttidsvéard, vaxelvard och

dagverksamhet.

Befolkningen blir allt dldre och antalet personer éver 80 ar forvantas dka
kraftigt kommande ar. Det staller krav pa 6kad kapacitet, hogre
kompetens och anpassade lokaler. Hygienkrav och vardformer har
skarpts efter pandemin, och kommunen ansvarar idag fér mer avancerad

vard bade i sarskilda boenden och i ordinart boende.

| dagslaget har 8,8 procent av kommunens 80-aringar sarskilt boende

och 14,8 procent hemtjanst. Behovet 6kar med stigande alder.

Rekryteringsutmaningen ar stor — nationellt behdvs cirka 135 000 nya
medarbetare inom vard och omsorg till 2031. For att klara bemanningen
behdvs attraktivare arbetsvillkor och héllbar arbetsmiljé.
Kompetensutveckling och karriarvagar, samt tydliga strategier for

langsiktig personalforsorjning ar ytterligare behov.

Aldreomsorgen gar mot Nara vard, dar mer vard ges i hemmet och pa
korttidsplatser. Detta kommer att innebara behov av en utbyggd
hemsjukvard och rehabilitering i hemmet samt samverkan mellan
kommun och region. Utveckling av digitala I6sningar kommer att vara

avgodrande.

Befintliga boenden har brister i funktion och arbetsmiljo. Efter Covid-

pandemin stalls dessutom hogre krav pa smittskydd och hygien. Ett nytt
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vardboende behdver darfor ha maojligheter till isolering, hygienutrymmen

och goda rutiner for infektionskontroll.

Behovet av resurser dkar, men dven effektivare anvandning av befintliga
medel ar nodvandigt. Forebyggande arbete och satsningar pé folkhalsa
kan har bidra till att skjuta upp behovet av omsorgsinsatser och minska
belastningen pa samhallsekonomin och foér vard- och

omsorgsverksamheterna.
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Ordlista

Basala hygienrutiner — Grundlaggande rutiner for att forebygga
smittspridning inom vard och omsorg, exempelvis handhygien och

skyddsutrustning.

Bistandshandlaggare - Kommunal tjansteperson som utreder och

fattar beslut om insatser utifran socialtjanstlagen.

Dagverksamhet — Strukturerad verksamhet for aldre, exempelvis med
kognitiv svikt, som erbjuder socialt stdd, aktivitet och avlastning for

anhoriga.

Kompetensforsorjning — Planering och insatser for att sakra tillgdngen

till ratt utbildad personal pa kort och lang sikt.

MAS (Medicinskt ansvarig sjukskoterska) — Tjanst med ansvar for att

den kommunala hélso- och sjukvarden bedrivs pa ett sdkert satt.

Myndighetskontor - Kommunal enhet som ansvarar for

myndighetsutdvning, utredning och beslut inom aldreomsorgen.

Nara vard — En omstéllning inom vard och omsorg som innebar mer

personcentrerade, forebyggande och hemnéra insatser.

Ordinart boende — Den enskildes egen bostad, dar hemtjanst och

hemsjukvard kan ges.

Primarvardsuppdrag - Kommunens ansvar fér basal hemsjukvard i
samverkan med regionen, medan regionen ansvarar for |dkarinsatser

och specialiserad vard.
Somatisk vard — Vard med inriktning péa fysiska sjukdomar eller besvar.

Vaxelvard — Vardalternativ dar en person vaxlar mellan att vardas i

hemmet och pa en vardavdelning, ofta som avlastning fér anhériga.

Valfardsteknik — Digitala och tekniska I6sningar som stodjer trygghet,

sékerhet och sjalvstdndighet i vard och omsorg.
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Inledning

Det hir dr en av flera delar i ett utredningsuppdrag som kommunstyrelsen fattade
beslut om viren 2024. Utférlig bakgrund, beskrivning av utredningsuppdraget samt
redogorelse f6r samtliga ingdende faktaunderlag dterfinns i ett sdrskilt dokument,
“Bakgrund, uppdrag och lisanvisning”.

Metod

For faktaunderlagen i utredningen har olika metoder tillimpats for faktainsamling och
eventuell databearbetning,

Detta faktaunderlag bygger pa information fran den arbetsmiljéenkit som, inom
ramen for utredningen, tagits fram och som kommunanstillda inom vérd- och omsorg
1 Vadstena kommun fitt méjlighet att besvara.

Syftet dr att i detta faktaunderlag presentera personalens syn pa arbetsmiljon.

I kommande redovisning av enkitsvaren férekommer pa flera stillen punktlistor.

Dessa bygger pa de svarandes egna ord och redovisas utan inb6érdes rangordning.
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Arbetsmiljo - definition

Arbetsmiljén i kommunal vird- och omsorg omfattar alla de faktorer i den fysiska,
psykosociala och organisatoriska miljén som paverkar de anstilldas hilsa, sikerhet och
vilbefinnande samt deras méjlighet att utféra sitt arbete pd ett kvalitativt och héllbart
satt.

I den fysiska arbetsmiljén ingar arbetslokaler och dess utformning — till exempel
ljustérhallanden, akustik, ergonomi och tillgdng till hjilpmedel vid f6rflyttningar av
virdtagare. En vil anpassad fysisk miljé bidrar till att minimera risker f6r
belastnings- och forslitningsskador, minimerar fallolyckor och skapar férutsittningar
for en trygg och rofylld vardmiljé bade f6r personal och boende.

Den psykosociala arbetsmiljon omfattar relationer och kommunikation mellan
kollegor, ledning och vérdtagare, liksom arbetsklimat, stressnivier och méjlighet till
aterhdmtning.

Organisatorisk arbetsmiljé handlar om hur arbete planeras, leds och organiseras,
inklusive arbetsbelastning, arbetsférdelning och delaktighet i beslut. Inom vard och
omsorg kan hég arbetsbelastning, oférutsedda férindringar i scheman eller bristande
information om verksamhetsmal leda till frustration, personalomsittning och
férsimrad kvalitet i omsorgen.

Enkaten

Inom ramen f6r utredningen av ett nytt virdboende i kommunen behéver dven
personalens syn pa nuldge och behov inom den kommunala virden och omsorgen
beskrivas. Aktuella frigeomrdden inhdmtades frin verksamheter och facklig
organisation.

Enkiten ut till 305 personer som arbetar inom den kommunala vard- och
omsorgsverksamheten — bade fast anstéllda och vikarier. Totalt kom det in 109 svar.

Svarsfrekvens och de svarandes arbetsplatser

Svarsfrekvensen uppgick till 36 procent, vilket ar lagt. Detta Okar risken for att de som
svarat inte dr representativa f6r hela malgruppen, vilket i sin tur kan leda till att
resultaten blir snedvridna. Enkitsvaren ger 4nda en bild av vad som fungerar och vad

som inte fungerar och ér av vikt att ta med i fortsatt utredningsarbete.

Nir svaren pa frigan om ordinarie arbetsplats besvarades ser férdelningar av
enkitsvaren ut si hir:
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Wasagarden 44 (40,7 %)

Vatterngarden 18 (16,7 %)

Hemsjukvard 13 (12 %)

Hemtjanst 32 (29,6 %)

Poolare 5(4,6 %)

Timvikarie 19 (17,6 %)

0 10 20 30 40 50

Personal pa Wasagarden stir f6r drygt 40 procent av de inkomna enkitsvaren, medan
Viitterngdrdens svar stir f6r knappt 17 procent. Det gir inte att helt sikerstilla varfor
svaren fordelats pa detta sitt, men med tanke pd den fysiska arbetsmiljé som rader pa
Wasagarden ér det inte orimligt att tinka sig att personalen dir av den anledningen
varit mer engagerade i att dela med sig av sina synpunkter.

Vardplatser

Antalet virdplatser per avdelning behéver vara anpassat bide utifrin de boendes
perspektiv och personal- och bemanningsperspektiv. Pa Vitterngarden har
avdelningarna 11 ligenheter per avdelning och pa Wasagirden varierar antalet

ligenheter pa avdelningarna mellan sex och 16.

Av de enkitsvar som inkommit har knappt 40 procent svarat att antalet vardplatser
per avdelning dr lagom ménga medan drygt 29 procent anser att vardplatserna per
avdelning 4r f6r minga. Knappt sex procent har angett av de anser att antalet
virdplatser per avdelning ir £6r fi och drygt 27 procent har svarat att frigan inte dr
relevant £6r dem (exempelvis pa grund av att de arbetar inom hemtjinst).

Lagenheternas utformning och utrustning

Drygt 43 procent av de svarande anser att ligenhetsrummen 4r lagom stora och 34
procent anser att de dr f6r smd. Ingen har svarat att de tycker att rummen ar f6r stora.
Av de som svarat pa frigan har 24,5 procent angett att den inte 4r relevant f6r just
dem.

Nir det giller storleken pa badrummen anser drygt 45 procent att de dr £6r sma och
drygt 29 procent har svarat att de dr lagom stora. Frigan var inte relevant fér 25,5
procent av de svarande och ingen ansag att badrummen var for stora. Hir vet vi att
det ér stor skillnad i storlek pa badrummen pa Vitterngirden och Wasagarden dir

Wasagarden genomgdende har sma badrum.

Pa frigan om ligenheterna i kommunens dldreboenden ir ritt utrustade svarade 67
procent ”ja” och 33 procent svarade “nej”. Brister som lyftes var:

e  Skolj pa rummen saknas, men dr nédvindigt.
e Trosklar ir inte Onskansvarda.

o Det behovs tvattmaskiner.

Samlingshandlingen bestélld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 5(15)
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e Tringt nir hjilpmedel ska anvindas.

e Taklyftar saknas.

Ovriga arbetsutrymmens utformning

Nir det giller kontorslokaler och arbetsstationer anser nirmare 70 procent av de
svarande att dessa dr lagom manga medan drygt 30 procent anser att kontor och
arbetsstationer dr for fa.

En femtedel av de svarande anser att det inte finns konferensrum i tillricklig
utstrickning medan resterande anser att det 1 byggnaderna finns tillrdckligt med
konferensutrymme.

Personalutrymmen
Nirmare 62 procent anser att det finns brister i omklidningsrum och duschutrymmen

for personalen.

Foljande synpunkter har limnats av personal som svarat “nej” pé frigan om dessa
utrymmen ir tillfredsstillande:

e  Gamla och slitna omkliddningsrum i kéllarlokal.
e For litet.

e  Dor litet skap och tringt.

e Utan fonster, oftdscht duschrum.

e  Wasagirden gammalt och slitet.

e Tringt, slitet, bara en dusch pa alla damer.

e  Ohygieniska.

e  Gammalt och omodernt.

e  Fo6r sma.

e Tringt.

e Gammalt och slitet, sma.

e Tringt pd omklidningsrum i Hemsjukvarden. Alla har inte egna skip.
e  Ofrischt och tringa skap.

e Tinns ¢j dusch.

e  Skulle behéva uppfrischning.

e Har inte sett ndgot duschrum.

e  Lukt, vattenskada.

e  Daligt skick. Ofridscht.

e Vildigt slitna.

e  Ser forfirligt ut.

e  For sma skdp.

e Trangt, daligt med sittplatser.

e Luktar illai hela killaren, mogel.

e  Saknar frischare toalett, duschmdijligheter. Tringt omklidningsrum.

e  Omkliadningsskap saknas.
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e Inte trevliga duschar.

¢  Omklidningsrum fér sma.

e  Storre och frischare omklidningsrum med bittre méjlighet till dusch.

e Behover renoveras.

e Saknas dusch.

e  Omklidningsskap saknas som gir att lisa.

e  Daligt skick.

e Litet och slitet.

e  Vikarieskdpen dir jag byter om dr precis vid dérren. Manga stinger inte

dérren ndr de kommer in och ménga passerar. Ett enkelt skynke hade 16st
detta.

Wasagardens kafé

De som jobbar pd Wasagirden, fastanstillda och vikarier, har tillging till
kaféverksamheten dir f6r eget nyttjande och f6r verksamheten. De fick skatta vilket
virde de anser att kaféet har for ett vird- och omsorgsboende. Majoriteten skattade
detta hogt.

80
47 (64,4 %)

40

20 11151 %
(151%) g (11 %)

1(14%) 0@%) 1(14%) o@% 2@7%) 1(14%) 2(27%)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ventilation, virme och kyla

Nirmare 60 procent, av de som svarat pa enkiten, anser att ventilation, virme och
kyla i fastigheterna inte ér tillfredstillande. Synpunkter har framférts om att det ar for
varmt inomhus pd sommaren och for kallt pa vintern. Dalig luft har lyfts av nagra.
Anvindandet av portabla AC har inte fungerat tillfredsstillande och man upplever att
dessa slipper in mera virme 4n de ger kyla.

Buller

De flesta upplever att man inte har h6ga bullernivaer, men cirka 20 procent anser att
det 4r buller i miljon. Synpunkter som limnats om detta 4r att det blir bullrigt pa
grund av att det dr méinga pd samma 6ppna yta. Det har dven noterats att det dr lyhort.

Vardhygien

Drygt 62 procent av personalen som svarat anser att man i dagsliget kan f6lja alla
regler och riktlinjer nir det giller vardhygien och smitta. De cirka 38 procent som
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anser att kommunen inte klarar att leva upp till virdhygienkraven har specificerat
foljande brister:

e Tinns ingen skolj, tvittstugor f6r sma och maskiner 4r inte i ritt dimension.
Behovs tvittmaskin i varje ligenhet och rejil maskin i tvittstuga.

e  Da vi tvittar vara arbetskldder sjilva. Kommer dock cirkulationstvitt i host.
e Inte tvitten.

e Just nu ndr man 4r i tvittstugan. Inte frascht alls. Skulle vara ett sirskilt rum
dér man tvittar hinder och slinger f6rkliden o dyl.

e Skoljrum (spol), ok virme pd dekonter, eller och bittre tvittstugor sd att man

kan ha bittre avstind mellan ren och smutsig tvitt.

e Inget skéljrum. Bl6jforrad tillsammans med ex livsmedel.

e En egen tvittmaskin pd varje rum skulle vara 6nskvirt utifran vardhygien och
smitta.

e Tringa utrymmen. Daligt med f6rrad f6r bléjor och mat. Daliga
férvaringsutrymmen i badrum och kék.

e Diligt med tvittmdjligheter f6r hinder pd boendena. Ingen spol. Vid smitta
ir det mycket svart att f6rhindra spridning. Smittad tvitt som dras genom
avdelningar.

e Tvittstuga for liten, ren tvitt dr for ndra smutsig. Finns inte spol/skolj pa

varje avdelning.
e  Saknar diskmaskin f6r instrument vid sarhantering.
e Tvittmaskin hos varje brukare.
e Nya spol/skolj pa alla avd.
e Det behévs dekontamineringsutrustning pa vatje vardavdelning,
e  Gamla, trasiga ytor som inte kan stiddas pa ett tillfredsstillande sitt.
e Nytt kok och tvittstuga behovs. Girna tvittmaskin hos varje boende.
e Tvittstugan for liten.

e  DBrister i tvitthantering, som f&rvisso atgirdas snart med cirkulationstvitt. De
som bor i SABO borde ha en egen tvittmaskin pa rummet, fOr att minska ev
smittspridning.

Attraktiv arbetsgivare

I enkiten fick de svarande vilja de fem viktigaste faktorerna for att Vadstena kommun
fortsatt ska vara en attraktiv arbetsgivare inom vird- och omsorgsyrkena. Hir nedan
presenteras det viktigaste i fallande ordning:

Atrbetstider och scheman (93,5%).
Kompetenta kollegor (80,4%).

Loén (79,4%).

Fysisk arbetsmiljé (72,9%).

Nirvarande chefer (67,3%).
Utbildningsmojligheter/katridrvigar (49,5%).
Heltidstjanster (19,6%).

N otk =
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8. Pendlingsméiligheter (15,9%).

Vakanser och ersittare

P4 frigan om man upplever att det finns tillrdckligt med ersittare/kollegor att tillga
vid vakanser har man delad mening med viss 6vervikt f6r dem som svarat ’nej”. Det
ar 51,9 procent som anser att det inte 4 tillrdckligt.

Resurspass

For att littare kunna ta till sig enkitsvaren behover begreppen resurspass och poolare
definieras. Resurspass betyder att en anstilld kan bli tillfilligt placerad pa annan enhet.
Det kan innebira att man jobbar pi ett annat boende eller en annan enhet inom
samma organisation, beroende pa var det finns behov. Resurspassen kan anvindas for
att uppratthilla personalstyrkan och sikerstilla att omsorgen fungerar si smidigt som
mojligt.

Inom dldreomsorgen ér en “poolare” en medarbetare som inte dr knuten till en
specifik avdelning eller enhet, utan ingir 1 stillet i en gemensam personalpool som kan
sittas in ddr behovet dr som storst.

”Hur upplever du dina resurspass nir du fir arbeta 1 annan grupp eller annan
enhet?”

Pa den fragan gar svaren isir. En del tycker att det fungerar bra och ser inga problem
medan andra upplever att det dr problematiskt.

Nedan presenteras inkomna svar uppdelat i tva kategorier:

Problem kopplade till resurspass:

e Inte bra. Mycket osikerhet kring hur man ska utféra arbetet.

e Sviraste att veta hur brukarna vill ha det och vilken hjilp de behéver. Aven
svirt med rutiner. Aven att ta sig mellan Wasa och Vittern, sker det pa
arbetstid? Och arbetsklider maste man ha pa sig i bilen d4.

e Rorigt. Har inte koll pa ndgot. Kinsla av stress langt innan passet.

e  Man far aka privat bil mellan enheterna vilket inte 4r bra.

e  Svirt att veta rutiner hos andra avdelningar. Kdnner mig mest i vigen.

e  Funkar, men konceptet suger.

e Diligt med tid att transportera sig, sunt férnuft, man byter arbetsklider nir
man byter arbetsplats.

e Okej med att virda alla vardtagare men kontinuiteten forsvinner lite grann. Ar
inte ok att f4 sms pd lediga dagar om resurspass. Ibland kan det bli f6r mycket
intryck pa samma arbetspass.

e Inre stress. Just av den anledningen jag s6kte mig till annan plats for att slippa
hoppa runt.

e Foredrar att fa vara pa min ordinarie arbetsplats. Ligga min tid dar.

e Inte bra. Dalig kinnedom om andra boende.
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Far anvinda min privata bil f6r transport till och fran Vitterngirden da det
finns inga omklddningsrum dér och det dr ¢j hygieniskt. Saknar en tydlig
rutinpirm pa vardera boende med 6versikt pa veckans rond, teamtriff, samt
arbetsrutiner 6ver dagen. Kanske finns men inte blivit visad, kan bli problem
om man ir utan ordinatie personal.

Resurspassen ér inte bra, beh6vs samma personal pi t ex demensavdelningar.
Upplever att brukarna blir mer oroliga nir dom inte kdnner igen personal och
inte kan rutinerna kring brukarna.

Olika arbetssitt pa olika enheter.

Arbetsklider dr for fa av vissa storlekar.

Inre stress att ej veta vart man ska jobba som resurs.

Man kinner ej igen de andra boende, varken bra fér boende eller personal.
Upplever att boende har behov av kontinuitet som inte tillgodoses.

Svart att veta rutinerna pa olika stillen nér det blir sd séillan man 4r dér och

det dndras mycket mellan gingerna.
Fungerar, men inte bra.

Det ir otryggt och svart med lite andra rutiner och nya brukare. Att inte veta
var man blir bokad f6rrin samma dag,.

Upplever inga problem kopplade till resurspass:

Bra.
Poolare si jag gillar att arbeta pé olika enheter med olika personal. Ett vildigt

stimulerande arbete.

Jobbar sillan i annan grupp pa resurspassen.

Funkar bra, inga problem.

Det funkar bra. Har jag fragor si fragar jag den gruppen som ir i omradet. Sa
det 18ser sig.

Det ir oke;.

Jag 4r poolare.

Ar i samma hus.

Fungerar ganska bra.

Mm.

Jag bor i Vadstena. Jag trivs bra med arbetskldder och transport.
Bra tycker jag.

Inga storre problem.

Fungerar.

Jag dr poolare. Vissa enheter funkar bittre 4n andra.

Funkar bra.

Vidgar perspektivet 1 och med omvixling av minniskor.
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Jourtid for sjukskoterska

Under jourtid, kvillar och helger, dr endast en sjukskéterska i tjdnst och hen jobbar dé
ensam i kommunen. I enkiten fick personal svara pa frdgan om hur de upplever
skoterskans tillginglighet f6r personal och boende. En tredjedel av dem som svarat
tycker att det fungerar mindre bra och ett argument som lyfts ir att det behévs fler dn
en skoterska som jobbar pa natten. Det blir stressigt £f6r sjukskoterskan och att det dr
fullt upp hela tiden. Detta i sin tur kan innebira att det ibland blir ling vintan da
boende behdver skdterskan.

Kommunikation
De flesta (91,3%) upplever att de nar och hittar den information de behéver f6r att
kunna utféra ett gott arbete. De som inte tycker det fungerar helt tillfredstillande har

limnat synpunkter som kan behéva beaktas.

e Attalla rutiner o dylikt uppsatta pa samma stille si man slipper leta.

e Teamarbetet kan bli bittre samt dokumentation.

e  Se tidigare svar om arbetsrutiner under veckan och arbetsrutiner. I 6vrigt bra.

e  Ofta rorigt och man beh6ver friga flertalet personer £6r att komma ritt.

e Saknas en del rutiner pd KIS (kvalitetsledningssystem, ntredarens kommentar), alla
rutiner stimmer inte.

e Information finns, men den ar svar att hitta. Ostrukturerat och alldeles for
mycket. Ingen ordning pa nigot éver huvud taget. Andringar sker for fort

utan att personal far besked.

Viktigaste faktorerna vid nybyggnation

Vid nybyggnation av ett nytt virdboende i kommunen 4r det virdefullt att ta del av
vird- och omsorgspersonalen ser som de allra viktigaste faktorerna att ta hinsyn till i
samband med nytt virdboende. I enkiten fick de svarande vilja de fem viktigaste
faktorerna. Sa hir ser listan ut i fallande ordning:

Stimulerande innemilj6 (67,6%).

Stotleken pé avdelningarna (67,6%).

Anpassade lokaler f6r avancerad vird (65,7%).

Hygienutrymmen (61,9%).

Utemiljén (60%).

Personalutrymmen (51,4%).

Nirheten till legitimerad personal (dven likare och paramedicinare) (46,7%).
Mboijlighet till samordning av personalresurser (34,3%).

A I -

Avdelningarnas placeringar (30,5%).

—_
O

. Fastighetens placering (29,5%).
. Konferens-/utbildningslokaler (15,2%).

—_
—_
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Ytterligare synpunkter

Avslutningsvis gavs personalen som fick arbetsmiljéenkiten méjlighet att dela med sig

av andra tankar och synpunkter som de ville skicka med inf6r ett nytt och eventuellt

samordnat vardboende.

Hir kommer en lista med inlimnade synpunkter (utan inbérdes ordning):

Bygg for fler dn ni tror det behévs. De éldre blir bara fler och fler.

Vid korttidsboende idr det viktigt f6r rehab att ha en triningslokal for att
snabbare hjilpa hem patienten och korta vardtiden.

Viktigt att det finns forrad f6r hjdlpmedel, girna ett f6r smutsiga hjilpmedel
och ett for rena for att kunna f6lja hygienkrav och minska risk f6r smitta.
Fixa en utemilj6/tridgard. En som brukarna kan gi runt i sjilva. Med staket
runt om. Mycket sittplatser, odlingar, blommor, trid, vatten. Oppen yta for
att t ex spela kubb. Bouleplaner. En vintertridgird inomhus.

Avdelningar med 8-10 4r lagom f6r att hinna med bade omvardnad plus det
lilla extra.

Lastkaj f6r matvagn, matvaror, tvitt etc. Som det 4r nu pd Vitterngarden ir
det tringt att métas av en massa kartonger i entrén.

Girna enplanshus.

Tvittstugor och torkskap.

Absolut ingen samordning av personalresurser mellan hemtjinst och
ildreboende! Resurspass mellan avdelningar som det 4r idag ricker. Annars
blir det bara rérigt bade f6r personal och brukare.

Ordentliga kontor och raststillen dir man kan sitta i fred.

Konferenslokaler f6r APT och utbildningar. Och separat samlingssal for
aktiviteter f6r brukarna.

Inga 6ppna planlésningar inne pa avdelningen. Tink mer som Wasagirden
har idag, inte helt Sppet, men man kan dndd ha en 6verblick mellan dagrum
och kok.

Det ska ligga centralt och nira vatten.

Stor och luftig matsal.

En vacker och funktionell plats att trivas pa for vardtagare och personal.
Det finns ett stort behov av en BPSD-avdelning inom demensvarden. En
mindre avdelning med négra platser f6r patienter med héga BPSD-poing.
(BPSD stir for "Beteendemissiga och Psykiska Symtom vid Demens". Det it
en samlingsbeteckning for ett brett spektrum av symtom som kan férekomma
hos personer med demens, exempelvis angest, oro, aggressivitet,
hallucinationer och vandringsbeteende. Utredares kommentar.)

Att demensboende ska vara pa bottenvaningen, med ex en inhdgnad
uteplats/grénomrade, sa de som kan g kan géra det om de vill. Jag tror det
kommer minska BPSD-symtom pd minga med lindrig BPSD.

Fraga virdpersonal hur badrum mm ska vara. Vi vet.
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Flytta inte boendet, bygg nytt ddr i stillet. Man kommer inte hinna ga och
handla med de gamla eller ta en promenad vid vattnet om de flyttas. De gamla
ilskar platser de har nu.

Det ska ligga centralt.

Rum f6r anhdriga, t ex vid palliativ vard.

Nirhet till frisér och fotvard. Café och kiosk &ppet varje dag i veckan.
Kioskvagn kvillstid.

En stimulerande och littillgdnglig utemiljé. Dir man pé egen hand kan réra
sig sakert och tryggt.

Det optimala ér att alla avdelningar dr pa bottenplan. Ska man bygga pa
héjden ska demensavdelningar vara pa bottenplan. Konferens och
personalutrymmen hégst upp.

Om méjligt bor alla boende bo 1 markplan, men frimst demensavdelningar.
Man bor géra genomtinkt, trygg och siker utemiljo 1 direkt anslutning till
demensavdelning sd man kan lita ”vandrare” ga fritt ute. Eller sa alla kan gi
fritt ute, utan att kinna sig inldsta. Detta kommer att minska angest/oro och
aggression hos de boende.

Ej £6r stort boende.

Tinka pa att demensboende ska vara pa bottenplan med inhdgnad uteplats.
Vore helt suverint om man dr ihopbyggda med vérdcentral och apotek, att
man kan ga dit inomhus. Skulle underlitta vid t ex ldkarbesok, dir vardtagarna
kan vara svéra att f4 med. Littare for likare att gbra hembesok.

For oss sjukskoterskor blir det littare att ta hjilp av varandra och varandras
kompetens ndr vi finns i samma byggnad. Till exempel vid komplicerad
saromldggning. Sparar tid att inte behéva sdtta sig i en bil och dka tvirs
igenom stan.

Da beh6vs firre antal chefer. Det édr en fordel att ha alla professioner
samlade.

Att Wasagirden far vara kvar.

Ligg demensavdelningar pd bottenplan med inhdgnad tridgard.

Sammanfattning

Genom enkiten har en stor méingd svar inkommit. Hir sammanfattas det som dr av

storst relevans for utredning av nytt virdboende.

Badrummens stotlek och utformning ér viktig f6r arbetsmiljén och tillgang till
hjilpmedel sasom taklyftar med mera dr nédvindigt £6r att klara framtidens
ildreomsorg. Aven utformning av rum och avdelningar ir betydelsefull f6r bade
verksamhet och arbetsmiljo.

Majoriteten av dem som besvarat enkiten papekar att en stimulerande milj6 inom-
och utomhus 4r avgérande for de boende. Lokaler behdver vara anpassade for
avancerad vird. Det madste finnas bra hygienutrymmen pa avdelningarna och dven
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tvittmaskin i varje ligenhet. Utrymmen £6r forvaring av hjilpmedel, livsmedelslager
och lager av likemedel och sjukvdrdsmaterial méste finnas. Det édr dven viktigt att det

finns bra personalutrymmen/omklidningsrum.

Kompetenta kollegor dr nagot de flesta ser om som en viktig férutsittning fOr att
kunna bedriva en bra vard och omsorg. For att kunna rekrytera ritt kompetens stills
det krav pd att kommunen ér en attraktiv arbetsgivare — bade nir det giller rekrytering
och for att kunna behilla arbetskraft.

For personalen idr arbetstid och schemaldggning en mycket viktig faktor fér
arbetsmiljé och trivsel. Flera har pdpekat problematik med transporter mellan

kommunens bida virdboende i samband med resurstid.

Tillgang till ett kafé, sisom pd Wasagarden, ir betydelsefullt.
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Ordlista

Arbetsmilj6 — De fysiska, psykosociala och organisatoriska férhallanden som
paverkar personalens hilsa, sakerhet och trivsel.

BPSD - Forkortning {61 Beteendemissiga och Psykiska Symtom vid Demens, till exempel
oro, aggressivitet eller hallucinationer.

Dekontaminering — Process for att rengdra och desinficera utrustning for att
eliminera smitta.

Fysisk arbetsmiljo — Den konkreta miljon dar arbetet utfors, sisom lokaler, ljus, ljud,
ergonomi och hjilpmedel.

Jourtid — Tidsperiod utanfér ordinarie arbetstid dd personal finns i beredskap f6r
akuta insatser.

Organisatorisk arbetsmiljé — Hur arbetet planeras, leds och f6rdelas, inklusive
bemanning, arbetsbelastning och delaktighet.

Palliativ vard — Vird i livets slutskede med fokus pa livskvalitet och symtomlindring.

Paramedicinare — Sjukvirdspersonal med specialkompetens inom exempelvis
rehabilitering, sisom arbetsterapeuter och fysioterapeuter.

Poolare — Medarbetare som ingir i en gemensam personalpool och kan arbeta pi
olika enheter vid behov.

Psykosocial arbetsmilj6é — Faktorer som r6r relationer, kommunikation, stressnivaer
och mdijligheten till aterhdmtning.

Resurspass — Arbetspass dir personal tillfilligt placeras pa en annan enhet édn sin
ordinarie.

Svarsfrekvens — Andelen av de tillfrdgade som faktiskt har svarat pd enkiten.

Taklyft — Lyftanordning monterad i taket som hjilper personalen att flytta vardtagare
pa ett sikert sitt.

Vakanser — Obesatta tjanster eller arbetsplatser dir det saknas personal.

Vardhygien — Atgiirder och rutiner for att férebygga smittspridning inom vérd och
omsorg,.
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Fackliga synpunkter kring
utredningsalternativ

Skriftligt inkomna synpunkter fran Kommunal,
Ledarna och Vardférbundet utifran
kommunstyrelsens tillaggsdirektiv

Ansvarig hanalaggare: Bitrddande kommundirektor
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Inledning

Det har ar ett av flera faktaunderlag i ett utredningsuppdrag som
kommunstyrelsen fattade beslut om varen 2024. Utforlig bakgrund,
beskrivning av utredningsuppdraget samt redogorelse for samtliga
ingdende faktaunderlag aterfinns i ett sérskilt dokument, “Bakgrund,

uppdrag och ldsanvisning”.

Metod

Detta faktaunderlag har tillkommit genom att kommunens
processansvariga tjansteperson, bitrddande kommundirektor, for
utredningen om nytt vardboende skickade en e-post till lokala fackliga
foretradare for de tre storre fackliga organisationerna inom vard och
omsorg. De tre fackliga organisationerna ar Kommunal, Ledarna samt
Vardforbundet. | e-posten efterfragades de fackliga organisationernas
skriftliga synpunkter kring de olika utredningsalternativ som
kommunstyrelsen beslutat om 2026-01-12. E-postbrevet samt de

fackliga organisationernas olika svar finns redovisade i féljande avsnitt.
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E-post till de fackliga organisationerna

27 januari 2026 skickade Vadstena kommuns bitrddande
kommundirektor foljande e-post till lokala foretradare for Kommunal,

Ledarna och Vardforbundet:
"Hej!

Jag heter Martin Berry och arbetar som bitradande kommundirektor i
Vadstena kommun. Jag kontaktar dig/er for att jag ar ansvarig for en
omfattande utredning som beroér era medlemmar. | Vadstena kommun
utreder vi sedan ett drygt ar tillbaka behov och alternativ for att
organisera framtidens aldreomsorg. Jag skriver darfor till dig /er for att
be om era synpunkter ur ett fackligt perspektiv kring den utredning och
de tillaggsdirektiv for ett nytt vardboende (framtidens organisering av
aldreomsorgen) i Vadstena kommun som vi hoppas att politiken ska

kunna fatta beslut om i kommunfullméaktige i maj i ar.
Vart uppdrag ar att utreda tre huvudspér for framtidens aldreomsorg:

1) Behélla Véatterngarden och bygga ett nytt boende som erséattning
for Wasagarden som ockséa ska inrymma verksamhetslokaler for
hemtjanst och hemsjukvard (totalt 120 boendeplatser i
kommunen).

2) Behalla Wasagéarden och bygga ett nytt boende som erséattning
for Vatterngdrden som ockséa ska inrymma verksamhetslokaler
for hemtjanst och hemsjukvard (totalt 120 boendeplatser i
kommunen).

3) Bygga ett helt nytt vardboende med 120 boendeplatser samt

verksamhetslokaler for hemtjdnst och hemsjukvard.

Samtliga alternativ ska kunna samlokaliseras med en ny vardcentral.
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Hur ser ni pa de tre huvudsparen ur era medlemmars perspektiv? Vilka
behov ser ni behover tillgodoses for att klara framtidens vard och

omsorg inom sarskilt boende, hemtjanst och hemsjukvard?

Jag behover lamna ifran mig en fardig utredning i mars och ber er darfor
att &terkomma till mig med svar inom tva veckor. Alternativet ar att ni i
samband med FOS i februari lamnar era synpunkter skriftligen eller
muntligen. | det sista alternativet hjalper socialférvaltningen till med att
skriva ned era synpunkter. Meddela garna mig hur ni vill svara. Sjalvklart
ar ni varmt valkomna att kontakta mig for mer information eller med

fragor innan dess!

Jag bifogar tillaggsdirektivet fran kommunstyrelsen i sin helhet och

skickar garna 6ver den férsta utredningen (cirka 200 sidor) om ni vill ha

”

den.

De fackliga organisationernas svar redovisas separat nedan.
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Synpunkter fran Ledarna

"For att klara framtidens behov rekryteringsmassigt, av bade
omvardnadspersonal och forsta linjens chefer, behdver lokalerna
samlokaliseras sa langt det bara gar. Utifran bemanning och rekrytering
kommer alla inom vard och omsorg behdva samarbeta i framtiden, dela
resurser, fordela resurser dar de behovs mest. Att da inte vara
samlokaliserade blir férédande och skapar troligen barridrer kring att "ga

emellan” olika arbetsplatser.

Likasa pa chefssidan - hogre personalomsattning, storre komplexitet
kring de personer som behoéver insatser fran hemtjanst eller plats
boende kommer kréva ytterligare resurser fran chef att vara pa plats,
kunna stotta. Med en full samlokalisering dar vardcentral lokaliseras i
direkt anslutning, skulle vagen mellan kommun och region kunna kortas
avsevart, en stor fordel sett utifran perspektiven Nara Vard. En viktigt
aspekt har ar ocksa den rent ekonomiska nytta som skulle kunna
utvinnas av delade tjanster/uppdrag mellan kommun och region - alla

maste samverka mer i framtiden for att ta hand om skattemedel battre.

Att samlokalisera skulle ocksa innebéra en individuell fordel och
trygghet; mojligheten att som chef ha néra till kollegor for att kunna ta
stod av varandra skulle vara ovarderlig. Snabba omstallningar och
utmaningar skulle kunna pareras l6pande vilket ar en ndédvandighet i det
ad-hoc-ledarskap som faktiskt behéver bedrivas inom vard och omsorg

idag, framfor allt inom hemtjanst.

Det jag ser som fordelaktigast ar ett helt nytt samlokaliserat vardboende

dar, hemsjukvard och hemtjanst ocksa far plats. ”

"Jag forordar helt klart ett sammanréknat boende dar bade

Vatterngarden \Wasagarden, hemtjanst och hemsjukvard finns med. En
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forutsattning for att klara den framtida kompetensutmaningen. Med
denna I6sning kan ocksa chefer ha en néarhet till varandra och stodja,

hjalpa varandra.”

Sammanstallt av:

Anne Lidestam Férhandlare/Ombudsman,/Chefsradgivare
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Synpunkter frain Kommunal Ost

Synpunkter fran kommunals medlemmar, det vill sdga underskoterskor,
vardbitraden med flera som omfattar kommunals yrkesgrupper i

Vadstena kommun, p& SABO och i Hemsjukvard samt hemtjansten

For majoriteten av vara medlemmar &r ett helt nytt samordnat
vardboende klart det basta alternativet, dven om det finns enskilda
medlemmar som ger uttryck for att de hellre behaller Vatterngarden och
ersatter Wasagarden med ett mindre nybyggt vdrdboende. Dessa
medlemmar framfor dock dven att de ser férdelar med ett stort nybyggt
vardboende ocksa, sarskilt avseende mojligheten att ha
sjukskodterskebemanning dygnet runt. Nagot som man uppger sig sakna

pa Vatterngarden idag.

Att bygga nytt innebar forhoppningsvis att vi som arbetar i lokalerna kan
fa vara med och till viss del styra utformningen. Tex att alla rum pa
SABO har tillrackligt breda dérréppningar samt att det finns tak lift, s&
man kan kora in och ut en sdng i rummet och lyfta pa ett sakert satt. Att
alla toaletter till rum pa boendet har utrymme for tvattmaskin som

underlattar arbetet och att kunna fa plats att anvdnda hjalpmedel.

Vad det verkar sd kommer vi ju framat fa alltmer vardkrdvande och svart
sjuka till vara boende, framfor allt till korttidsboende, vilket férmodligen
ger att vi kommer att behova utdka vart basforrad av ldkemedel mm,

vilket kraver béattre och rymligare forvaringsmajligheter.

Att demensavdelningar byggs i markplan med tillhérande inhagnad
utegard underlattar for motoriskt oroliga, som kan bli lugna av att
komma ut och fa vandra av sig lite. De far &ven moéjlighet att kunna ga ut

lite sjalvstandigt om det finns inhdgnad utegérd, med lite mysiga
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sittplatser osv, vilket gynnar livskvalité och valmaende samt en battre

arbetsmiljo for vardpersonalen.

Personal utgar frdn samma arbetsplats vilket underlattar nar man
behdver hjalp samt att man har lattare att fa battre schema och
heltidsarbete ndr man ar pa samma plats, vilket dessutom underlattar

framtidens personalférsorjning inom kommunals avtalsomrade.

Vi kan stotta varandra och ta hjalp av varandra pa ett enklare sétt.

Exempelvis vid akuta handelser eller vid sjukdom hos personal.

| nulaget ar det svart for en vardpersonal att kunna hjélpa till med
insatser pa de olika stallena. Finns de i samma byggnad, sa kan man |att
springa emellan tills man fatt laget under kontroll. Det finns dock en oro
hos enskilda medlemmar om att behdva ga emellan helt olika
verksamheter, till exempel fran sarskilt boende till hemtjansten. Dessa
ger samtidigt uttryck for att de ser fordelar i att de olika verksamheterna

skulle kunna samarbeta under ett och samma tak.

Att dessutom ha Véardcentral i samma byggnad tkar mojligheten att

snabbt kunna fa en ladkartid for en vardtagare, dar nagot lite halvakut
uppkommer. Detta for att man kan séatta vardtagaren i en rullstol och
bara ga bort, inte behova tédnka pa att bestalla transport. Kan till och
med vara sa att ldkaren kan komma "hem" till vardtagaren i vissa fall,

nar vi finns i samma lokal. Underlattar ronder och 6vrig kontakt.
En drom vore ju att dven kunna inrymma Apotek i samma byggnad.

Ett gemensamt vardboende skulle i langden spara bade tid, pengar och
resurser, tror vi. Samt bli mer miljovanligt, eftersom anvandandet av

bilar kan minska.

Underlattar samverkan mellan SABO, Hemtjénst, Hemsjukvéard och

Vardcentral.
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Att behélla antingen Vatterngarden eller Wasagarden, kdnns inte
aktuellt.

Vatterngarden lar vara for litet, och behdver sannolikt bdde byggas om
och byggas ut i sa fall. Wasagarden har redan renoverats ett flertal
ganger, utan att egentligen bli sarskilt mycket battre. Kdnns som att
byggnaden ar for gammal och skadad for att vara ett [ampligt alternativ.

Logistikproblem kvarstar med att vi &r uppdelade pé olika stallen.

Kanns som att det dven kommer bli dyrt, dd omfattande
renovering/ombyggnad, kanske till och med tillbyggnad maste ske. Inte
minst for att sdkerstalla att vi kan uppfylla hygienkrav och

arbetsmiljokrav for medarbetare.

Det vill sdga, ordentliga skoljrum till alla avdelningar, med spol,
diskmaskin och tvattmaskin/torktumlare. Alla ska ha egen tvattmaskin
(och torktumlare?) i sitt badrum, och &nda kunna ha tillrackligt med
plats for att fa plats med duschstol och plats for hjalpmedel, s& som

Turner och tva personal vid forflyttning fran duschstol till rullstol.

Det som maste rymmas i ett badrum, &r alltséd forutom det vanliga som
toalett, dusch och handfat, &r utrymmer f6r duschstol, tva personal,
Turner och rullstol, sd att man kan gora sakra forflyttningar utan risk for
vardtagare eller personal. Detta far i nulaget inte plats i befintliga

badrum.

Ett nybyggt stort vardboende dnskar vi ska ha mindre avdelningar, med
max 10 boende och en liten arbetsgrupp. Det bidrar till en familjar
kansla for bade personal och boende. Vid nybyggnation 6nskas ocksa en
stor samlingssal och ett café dit anhoriga kan ta med sina néra och kéara
for en fika. Genomtéankta och vackra utemiljoer med gangstrak och

uteplatser till varje avdelning ar ocksa viktigt.
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Synpunkter fran Vardforbundet
Synpunkterna far Vardférbundets medlemmar, det vill séga
sjukskoterskor i Vadstena kommun, som arbetar bade jourtid, pa SABO

och i Hemsjukvard ar som foljer;

For oss ar ett helt nytt samordnat vardboende klart det basta

alternativet.

Att bygga nytt innebar forhoppningsvis att vi som arbetar i lokalerna kan
fa vara med och till viss del styra utformningen. Tex att alla rum pa
SABO har tillrackligt breda dorroppningar, sa man kan kéra in och ut en
sang i rummet. Att alla toaletter till rum pa boendet har utrymme for
tvattmaskin(for att uppfylla hygienkrav) och att kunna fa plats att

anvanda hjalpmedel.

Fa ordentligt I1akemedelsrum/beredningsrum anpassat f6r &ndamalet,
dar det finns plats att iordningstéalla smartpumpar, naringsdropp och

antibiotika pa ett anvandarsakert satt och hygieniskt.

Vad det verkar s& kommer vi ju framat fa allt mer vardkrédvande och
svart sjuka till vara boende, framforallt till korttidsboende, vilket
formodligen ger att vi kommer att behdva utdka vart basforrad av

lakemedel, vilket kréver battre och rymligare forvaringsmajligheter.

Fa sjukskoterskeexpeditioner som ar byggda for andamalet, och inte
som nu inhysta i fore detta SABO-rum, dar man gjort det basta av

situationen.

Att demensavdelningar byggs i markplan med tillhérande inhdagnad
utegard. Underlattar for motoriskt oroliga, som kan bli lugna av att
komma ut och fa vandra av sig lite. De far &ven mojlighet att kunna ga ut
lite sjalvstandigt om det finns inhdgnad utegéard, med lite mysiga

sittplatser osv., vilket gynnar livskvalité och valmaende.
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Vi (kommunens sjukskoterskor) &r pa samma plats, vilket underlattar

vart arbete enormt.

Vi kan stotta varandra och ta hjalp av varandra pa ett enklare satt. Tex

vid komplicerade saromlaggningar. Eller tex vid sjukdom hos personal.

| nulaget &r det svart for en sjukskoterska i hemsjukvarden att kunna
hjalpa till med insatser pa tex Vatterngdrden om en sjukskoterska déar ar
sjuk. Detta for att man i nuldget maste aka fram och tillbaka mellan
Vatterngarden och hemsjukvarden. Finns man i samma byggnad, sa blir

det mycket enklare.

Aspekt jourtid (= ensam sjukskoterska) &r nar man far tva stycken
daliga vardtagare samtidigt, dar den ena ar boende pd Wasagarden och
den andra pa Vatterngarden. Finns de i samma byggnad, sé kan man latt
springa emellan tills man fatt laget under kontroll. Man kan géra en
atgard hos den ena, tex. spruta sméartlindring och kunna titta till den
andra medan man vantar pa effekt och kan utvardera sin atgard. Man

vill inte gérna ldmna nagon, for att aka tvars dver stan.

Att dessutom ha Vardcentral i samma byggnad 6kar mojligheten att
snabbt kunna fa en ladkartid for en vardtagare, dar nagot lite halvakut
uppkommer. Detta for att man kan séatta vardtagaren i en rullstol och
bara ga bort, inte behova tédnka pé att bestalla transport osv. Kan till och
med vara sa att lakaren kan komma "hem" till vardtagaren i vissa fall,

nar vi finns i samma lokal. Underlattar ronder och 6vrig kontakt.
Vi kan sjélva ldmna tagna prover pa lab.
En drom vore ju att dven kunna inrymma Apotek i samma byggnad.

Ett gemensamt vardboende skulle i langden, spara bade tid, pengar och
resurser, tror vi. Samt bli mer miljovanligt, eftersom anvandandet av

bilar kan minska.
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Underlattar samverkan mellan SABO, Hemtjanst, Hemsjukvard och

Vardcentral.

Att behalla antingen Vatterngarden eller Wasagéarden, kdnns inte

aktuellt.

Vatterngarden lar vara for litet, och behdver sannolikt bdde byggas om

och byggas ut i sa fall.

Wasagarden har redan renoverats ett flertal ganger, utan att egentligen
bli sarskilt mycket battre. Kdnns som att byggnaden ar for gammal och

skadad for att vara ett lampligt alternativ.
Logistikproblem kvarstar med att vi &r uppdelade pa olika stallen.

Kénns som att det kommer bli dyrt, dd omfattande
renovering/ombyggnad, kanske till och med tillbyggnad maste ske. Inte

minst for att sakerstalla att vi kan uppfylla hygienkrav.

Det vill sdga, ordentliga skoljrum till alla avdelningar, med spol,
diskmaskin och tvattmaskin/torktumlare. Alla ska ha egen tvattmaskin
(och? torktumlare) i sitt badrum, och &nda kunna ha tillréackligt med
plats for att fa plats med duschstol och plats for hjalpmedel, s& som

Turner och tva personal vid forflyttning fran duschstol till rullstol.

Det som maste rymmas i ett badrum, ar alltsa férutom det vanliga som
toalett, dusch och handfat, ar utrymmer fér duschstol, tva personal,
Turner och rullstol, sa att man kan gora sakra forflyttningar utan risk for
vardtagare eller personal. Detta far i nuldget inte plats i befintliga

badrum.
Sammanstallt av

Jenny Blomstrom, Vardforbundet
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Inledning

Det har ar ett tilkommande faktaunderlag till utredningsuppdraget som
kommunstyrelsen fattade beslut om varen 2024. | samband med
kommunstyrelsens sammantraden den 12 januari 2026 togs ett beslut

om tillaggsdirektiv till vardborendeutredningen.

Utforlig bakgrund, beskrivning av utredningsuppdraget samt redogorelse
for samtliga i utredningen ingdende faktaunderlag aterfinns i ett sarskilt

dokument, “Bakgrund, uppdrag och lasanvisning”.

Metod
For faktaunderlagen i utredningen har olika metoder tillampats for

faktasamling och eventuell databearbetning.

Detta faktaunderlag bygger pa information fran forskningsaktorer,

myndigheter, konsultstdd och den egna kommunala organisationen.

Syftet &r att beskriva Wasagarden utifran status och tekniska
forutsattningar, krav pa funktioner samt regelverk som styr

vardboendets utformning.
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Bakgrundsfakta om Wasagarden
Wasagéarden ligger i Kvarteret Kalkhagen och uppférdes 1971 och
byggdes ut 1992 (Hagagarden). Totalt omfattar byggnaden 8500 m2.

Géllande detaljplan ar fran 1984 och ar en séa kallad A-plan, det vill sdga
en detaljplan for allmdnna d&ndamal som &r en beteckning som inte
langre anvands vid nya detaljplaner. Nu géllande detaljplan tillater inte

mer an tva vaningar.

Byggnaden har den har formen:

- \

———

4B \ .

[

2 a’ o
Mﬁéﬁ

Wasagarden. Kalla: Vadstena kommuns kartportal

Befintliga byggnaders fotavtryck och prickmark, det vill séga mark man
inte far bygga pa, begransar mojligheterna for att uppfora flera

byggnader pé fastigheten dn de som ryms dér idag.

Wasagarden drivs i kommunal regi och fastigheten dgs av Vadstena

fastighets AB.

Boendet har idag sju avdelningar med den hér férdelningen utifran

inriktning och antal lagenheter.

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) > 33)
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Avdelning Inriktning Antal lagenheter Totalt
Hillersro (pausad) Demens 8 8
Sjohem Demens 14+1 véxelvard 15
Hagagarden Demens 11+1 véaxelvard 12
Ollebo Yngre malgrupp 6 6
Stugan Somatisk 8 8
Duvnas Somatisk 10+3 vaxelvard 16

3 pausade rum
Linnas Kortidsboende 6 8
Summa 73

Utover lagenheter i tabellen ovan finns lokaler for daglig verksamhet,
lokaler for traffpunkt, kompetenscentrum samt gemensamhetslokaler

och ett kafé.

Mer ingdende information om verksamhetens innehall pa Wasagarden
gar att lasa i faktaunderlaget "Verksamhetsbeskrivning och

verksamhetsbehov”.

Regelverk och krav som styr ett vardboendes
utformning

Detta avsnitt redogor kortfattat for de regelverk och krav som styr ett
vardboendes utformning. F6r mer omfattande information finns andra

faktaunderlag i denna utredning.

Socialtjanstlagstiftning och foreskrifter

Séarskilt boende for aldre ska enligt socialtjanstlagen tillhandahalla en
god levnadsniva och utformas sa att den enskildes behov av trygghet,
integritet och sjalvbestammande tillgodoses. Kraven omfattar saval den

fysiska miljon som verksamhetens organisering. Sedan Wasagarden
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uppfordes har kraven pa boendestandard, tillganglighet och méjlighet till

individanpassning successivt skarpts.

Socialstyrelsens foreskrifter och allmanna rad tydliggor att sarskilt
boende ska erbjuda bostader som sa langt som maojligt motsvarar
ordinart boende, vilket bland annat innebar egna lagenheter med
fullvardiga hygienutrymmen och majlighet till privatliv. Detta innebéar
hogre krav péa ytor, avskiljbarhet och teknisk standard an vad som ofta

var utgangspunkt vid byggnation for 30-50 ar sedan.

Vidare stélls krav pa att lokalerna ska mojliggéra god vard och omsorg
aven vid férandrade behov, exempelvis vid ékad vardtyngd, kognitiv svikt
eller behov av palliativ vard. Fastighetens utformning behover darfor
stodja flexibla arbetsséatt och mojliggéra anpassningar over tid da kraven
pa att kunna bedriva avancerad vard 6kat och kommer att 6ka

ytterligare.

Boverkets regelverk
Boverkets byggregler (BBR) styr krav pa tillganglighet, sdkerhet, hygien,

halsa och miljé i byggnader. Aven om befintliga byggnader i vissa fall
omfattas av lattnader, aktualiseras dagens krav vid ombyggnationer och
storre renoveringar. For vardboenden ar sarskilt kraven pa tillganglighet
och anvandbarhet centrala, d& lokalerna ska fungera for personer med

nedsatt rérelse- och orienteringsformaga.

Sedan de aktuella vardboendena byggdes har kraven pa tillgdnglighet,
hissar, dérrbredder, vandytor samt tillgang till hygienutrymmen i direkt
anslutning till bostaden skéarpts. Aven krav pa dagsljus, inomhusklimat
och buller har utvecklats, vilket kan innebéara att aldre byggnader har

svart att fullt ut uppfylla dagens standard utan omfattande ingrepp.

Brandskyddskraven har ockséa forédndrats 6ver tid. Nutida regelverk

staller hogre krav pa utrymning, brandcellsindelning och tekniska

7(33)



11
VADSTENA
KOMMUN

system, séarskilt i byggnader dar boende kan ha begransad formaga att

sjalva satta sig i sédkerhet.

Arbetsmiljokrav

Arbetsmiljolagen staller krav pa att arbetsgivaren ska sakerstalla en god
och saker arbetsmiljo for personalen. | vardboenden innebar detta bland
annat krav pa tillrackliga ytor, goda arbetsfloden och mojlighet att
anvanda hjalpmedel pa ett ergonomiskt korrekt satt. Sedan Wasagarden
uppfordes har arbetsmiljékraven blivit mer detaljerade och mer

konsekvent tillampade.

Arbetsmiljoverkets foreskrifter tydliggor att lokaler ska utformas sa att
risker for belastningsskador, olyckor och ohélsa forebyggs. Detta
paverkar exempelvis utformningen av hygienutrymmen, forrad,
lakemedelshantering och personalutrymmen. Aldre byggnader har ofta
begrédnsningar i planlésning och takhojd som kan forsvara anpassning

till dagens arbetsmiljokrav.

Hygien och smittskydd

Kraven pa hygien och smittskydd i vardboenden har utvecklats avsevart,
inte minst till f6ljd av erfarenheter fran pandemier och 6kad
medvetenhet om vardrelaterade infektioner. Socialstyrelsens och
Folkhdlsomyndighetens rekommendationer stéller krav pa goda
forutsattningar for basala hygienrutiner, vilket paverkar bade

bostadernas och de gemensamma ytornas utformning.

Moderna krav innebar bland annat att varje boende ska ha tillgang till
eget hygienutrymme, att det ska finnas &ndamalsenliga tvatt- och

avfallsfloden samt mojlighet att avskilja boende vid smitta.

Beredskap och robusthet

Krav pa beredskap och robusthet i samhallsviktiga verksamheter har fatt

dkad betydelse under senare ar. Vardboenden omfattas av krav pa
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kontinuitet i verksamheten aven vid stérningar sdsom elavbrott,
vattenbrist eller IT-storningar. Detta innebéar behov av reservkraft,

redundanta system och dndamalsenliga lokaler for krishantering.

Aldre fastigheter ar ofta inte projekterade for dagens krav pa teknisk
redundans och kan ha begréansade mdjligheter att installera reservkraft
eller moderna trygghets- och larmsystem. Mer om detta gar att |dsa i

faktaunderlaget "Beredskapsperspektiv”.

Krav pa funktioner och ytor i modernt
vardboende

Lagenheter

Ett modernt vardboende ska erbjuda bostdder som sa langt som mojligt
motsvarar ordinart boende, samtidigt som de ar anpassade for
omfattande vard- och omsorgsinsatser. Ldgenheterna ska utgéra den
boendes privata sfar och utformas for att mojliggora sjalvbestdmmande,

integritet och trygghet.

Varje lagenhet ska vara utformad som en egen bostad med separat
hygienutrymme. Ytorna behover vara tillrackliga for att rymma béade
moblering enligt den boendes énskemal och nédvandiga hjalpmedel,
sasom personlyftar, rullstolar och vardsangar. Planlésningen ska medge
goda arbetsforhallanden for personal, inklusive tillrdckliga vandytor och

atkomst fran flera sidor vid omvardnad.

Vidare stélls krav pa tillganglighet och anvéandbarhet for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsforméaga. Detta omfattar bland annat
dorrbredder, troskelfria 6vergangar, kontrastmarkeringar samt méjlighet
att installera och anvanda trygghetsteknik. Dagens krav innebar

generellt storre ytor per ldgenhet dn vad som var norm vid byggnation av
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aldre vardboenden, vilket kan paverka mojligheten till ombyggnad inom

befintlig stomme.

Gemensamma ytor

Gemensamma ytor i ett vardboende ska stédja bade social gemenskap
och individuella behov. Dessa ytor har en central betydelse for de
boendes livskvalitet och ska bidra till en hemlik miljé snarare an en

institutionell pragel.

Moderna vardboenden ska erbjuda andamalsenliga utrymmen for
maltider, samvaro och aktiviteter, med god tillgang till dagsljus och
mojlighet till avskildhet. Ytorna ska vara dimensionerade for sma
grupper for att skapa lugn och trygghet, sarskilt for personer med
kognitiv svikt. Mojlighet till flexibel anvandning ar viktigt for att kunna

anpassa verksamheten over tid.

Tillgang till utemiljo ar en viktig del av de gemensamma funktionerna.
Tradgardar, uteplatser eller balkonger ska vara tillgdngliga och trygga,
med mojlighet till vistelse aret runt. | &ldre vardboenden saknas ofta
tillrackliga eller tillgdngliga gemensamma ytor, vilket kan begréansa

mobjligheten att uppfylla dagens krav pa social miljo och aktivitet.

Service- och stodfunktioner

For att vardboendet ska fungera effektivt och sdkert kravs
andamalsenliga service- och stédfunktioner. Dessa omfattar bland
annat kok, forrad, tvatt, avfallshantering samt utrymmen for lakemedel
och hjalpmedel. Funktionerna ska vara utformade for att stédja

rationella fléden och minimera risken for fel och belastningsskador.

Kok och maltidsfunktioner ska mojliggdra sdker livsmedelshantering och
anpassas efter verksamhetens omfattning, oavsett om maten tillagas pa
plats eller levereras. Tvatt- och avfallsutrymmen ska utformas med

tydliga fldden fér att minska risken for smittspridning. Aldre fastigheter
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har ofta begransade ytor for dessa funktioner, vilket kan leda till

kompromisser som inte ar forenliga med dagens krav.

Personalutrymmen, sdsom omkladningsrum, pausutrymmen och
administrativa lokaler, &r en forutsattning for en hallbar arbetsmiljo.
Dagens arbetsmiljokrav innebar hogre standard och storre ytor &n vad
som ofta avsattes vid aldre vardboenden. Brist pa &ndamalsenliga
stodfunktioner paverkar bade personalens arbetsmiljé och

verksamhetens kvalitet.

Logistik, floden och verksamhetsanpassning

Ett modernt vardboende ska vara utformat for att stédja tydliga och
sakra floden for boende, personal, besokare, varor och avfall.
Utformningen ska minska risken for storningar i omsorgen och skapa

forutsattningar for effektiv verksamhet.

Planldsningen ska mojliggdra separering av rena och orena floden samt
underlatta tillsyn och trygghet utan att inkrdkta pa den boendes
integritet. Aldre byggnader har ofta planldsningar som inte dr anpassade
for dagens krav pa logistik och smittskydd, vilket kan begrénsa

mojligheterna till verksamhetsanpassning vid renovering.

Fastighetens status och tekniska forutsattningar
Hosten 2023 genomfordes en dversiktlig bedémning av Wasagardens
byggnadsstatus samt av mojligheterna att utdka antalet platser inom
kvarteret Kalkhagen, dar Wasagarden &r beldgen. Bedomningen
utfordes av Jan Oholm, Bygg-Jan i Kumla AB, i samverkan med Vadstena

Fastighets AB.

Inventeringen visar att fastigheten generellt bedéms ha en god
grundlaggande byggnadsteknisk status. De geotekniska forhallandena

beddms som stabila och inga tecken pa sé&ttningar i byggnaderna har
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noterats. Byggnadens betongstomme &r stabil och i gott skick, vilket
utgdr en god grund for fortsatt anvandning. Tegelfasaden beddms vara i

normal kondition utifrdn byggnadens alder och anvandning.

Vindsutrymmet beddms vara i gott skick ur konstruktionssynpunkt, men
isoleringen uppfyller inte dagens krav, vilket paverkar byggnadens
energiprestanda negativt. Aven pumpgropens skick bedéms som
bristfalligt. Detta innebéar en risk for framtida problem vid hoga
grundvattennivder, vilket ar en viktig aspekt att beakta vid bedémning av

fastighetens robusthet och klimatanpassning.

Sammantaget bedéms fastigheten héalla en normal teknisk status, dar de
huvudsakliga utmaningarna &r kopplade till att uppna dagens krav
avseende energi, miljo och tekniska system. Enligt
inventeringsprotokollet har fastighetens tekniska installationer, inklusive
VVS-system, ventilation, elinstallationer samt styr- och reglerteknik, natt
eller passerat sin tekniska livslangd. For att mojliggora fortsatt
langsiktig anvandning av fastigheten beddms dessa installationer
behova bytas ut i sin helhet. Fastigheten saknar i nulaget
fiberanslutning, vilket begransar méjligheterna att implementera modern

digital infrastruktur och valfardsteknik.

Wasagardens avdelningar har varierande storlek och saknar funktionell
utformning. Den minsta avdelningen omfattar sex lagenheter medan den
storsta rymmer sexton ldgenheter. Ldgenheterna ar placerade langs
korridorer med bostéder pa bada sidor. Denna planlésning innebéar
begransade mojligheter till flexibel omdisponering av ytor och paverkar
forutsattningarna att anpassa boendet till dagens krav pa smaskalighet,

overblickbarhet och hemlik miljé.

Fastighetsatgarder som genomforts efter inventeringen

Efter den genomférda inventeringen har vissa atgarder vidtagits i

fastigheten. Dranering pa byggnadens baksida samt vissa utvandiga
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delar har atgardats med anledning av en intraffad vattenskada, i syfte
att minska risken for framtida fuktpaverkan. Vidare har lokaler avsedda

for Kompetenscentrum renoverats och stéllts i ordning for andamalet.

Inom boendedelarna har vissa golv samt ett begréansat antal kdk
renoverats och avfuktare har installerats i berérda utrymmen.
Atgarderna bedéms ha forbattrat fastighetens funktion och
inomhusmilj6é lokalt, men innebér inte ndgon genomgripande
uppgradering av fastighetens dvergripande tekniska standard eller

tekniska system.

Fastighetens status utifran
verksamhetsperspektiv

Ur verksamhetens perspektiv bedoms Wasagardens lokaler i flera
avseenden inte vara dndamalsenliga for den vard- och
omsorgsverksamhet som i dag bedrivs inom kommunen. Fastigheten ar
utformad utifran en aldre vardform och svarar inte fullt ut mot dagens

krav pa arbetsmiljo, hygien, tekniskt stod och effektiv verksamhetsdrift.

Lagenheternas storlek och utformning utgor en central begransning. Ar
2019 stallde Arbetsmiljoverket krav pa renovering av badrummen da
dessa inte uppfyllde gallande arbetsmiljokrav. Tranga hygienutrymmen
och begransade fria ytor paverkar bade den boendes integritet och
personalens méjlighet att arbeta ergonomiskt korrekt. Atgarder vidtogs
da, men badrummen ar fortsatt for sma utifran Arbetsmiljoverkets nu

gallande krav.

13 (33)



VADSTENA
KOMMUN

Badrum i Iénhet pa Wasagéarden. Bade rullstol och mobillyfthjélp far inte plats i
badrummet samtidigt.

Fastigheten saknar i nulaget takburna lyfthjalpmedel i lagenheterna,
vilket innebar att golvburna hjalpmedel behdver anvandas vid
forflyttningar. | kombination med sma ldgenhetsytor skapar detta en
arbetsmiljo som &r belastande for personalen och mindre &ndamalsenlig

eller hemtrevlig for de boende.

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 14(33)
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Légenhet pa Wasarden. Med bade mobila lyften och rullstol upptas stérre delen av
lagenhetens yta.

Fastighetens utformning innebar dven begransade forutsattningar att
fullt ut uppfylla dagens krav pa hygien och smittskydd. Det saknas
tillrackligt anpassade lokal- och forraddsutrymmen for tvatthantering,

rengbring och hantering av hjdlpmedel och material. Detta forsvarar

Samlingshandlingen bestdlld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 1>(33)
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mojligheten att skapa tydliga och sakra floden mellan rena och orena

ytor, vilket &r en grundlaggande forutsattning i modern vard- och

omsorgsverksamhet.

Tvatthantering pa Wasagarden. Sma tvattstugor som samtidigt maste fungera som
forrad och stadskap.

Vidare har fastigheten begransad kapacitet att stddja modern
valfardsteknik. Infrastruktur och tekniska system &ar i dagslaget inte
dimensionerade for att fullt ut mojliggdra anvandning av larm, sensorer,
digital tillsyn och tillhérande natverk. Avsaknaden av fiberanslutning till
samtliga lagenheter begréansar verksamhetens mojlighet att utveckla och

effektivisera arbetssatt med stod av digitala |6sningar.

Fastighetens avdelningsstruktur innebar ocksa verksamhetsméssiga
utmaningar. Avdelningarnas storlek varierar mellan sex och sexton
lagenheter, vilket paverkar mojligheterna till kostnadseffektiv och
héallbar bemanningsplanering. Variationer i avdelningsstorlek medfér
svarigheter att anpassa bemanningen till verksamhetens behov inom
ramen for arbetstidslagstiftning och krav pa dygnsvila. Konsekvensen

blir antingen éver- eller underbemanning, vilket i sin tur kan innebara att

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 1633)
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personal behover forflytta sig mellan avdelningar under arbetspasset
eller arbeta ensamma delar av dagen. Verksamhetens erfarenhet &r att
avdelningar om cirka atta till tio platser ger bast forutsattningar for jamn

bemanning, god arbetsmiljé och kontinuitet fér de boende.

Utifran verksamhetens behov finns dven ett antal funktionella krav som
behover beaktas vid bedomning av renoveringsbarhet. Ladgenheterna
behodver mojliggora installation av takburna lyfthjalpmedel i samtliga
rum samt ha tillgdng till stabil fiberuppkoppling. | anslutning till
lagenheterna finns behov av battre forvaringsméjligheter och mindre
pentryfunktioner. Badrum behdver dimensioneras sa att de uppfyller
Arbetsmiljoverkets krav pa fria matt runt toalett, dusch och handfat

samt tillracklig svangradie for hjalpmedel.

Pa avdelningsniva finns behov av &ndamalsenliga gemensamma
funktioner sdsom skéljrum och soprum med tillrdckliga ytor,
tvattlésningar som méjliggor tydlig separation mellan ren och smutsig
hantering samt personaltoaletter i direkt anslutning till respektive
avdelning. Kéksutrymmen behdver utformas sé att krav fran miljé- och

halsoskydd kan uppfyllas, bland annat avseende separata handfat.

Vidare finns verksamhetsbehov kopplade till sarskilda funktioner sdsom
korttidsplatser som behover vara enkelrum, inte som idag dubbelrum.
Korttidsavdelningen behover besta av tio platser med full tillgang till

taklyftar.

Fragor om inomhusklimat, vdrme och kyla, samt fastighetens
beredskapskapacitet avseende reservkraft och vattenférsorjning ar
ocksa centrala ur verksamhetsperspektiv. Dartill finns behov av storre
lakemedelsforrad, vilket medfor sarskilda krav pa sakerhet och
utformning, samt en anpassad och tillgdnglig utemiljé som stodjer de

boendes valbefinnande och verksamhetens arbetssatt.
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Dimensionerande typlagenhet och gemensamma
funktioner

Socialférvaltningen har tagit fram en samlad behovsbild som ska
fungera som dimensionerande grund for beddmning av
ombyggnationens omfattning och genomfdérbarhet. Behovsbilden syftar
till att definiera en typldgenhet samt évergripande krav pd gemensamma
och verksamhetsstddjande utrymmen, i enlighet med géllande regelverk

och verksamhetens faktiska behov.

Typlagenhet

Den dimensionerande typldgenheten utgar fran att varje boende ska ha
en egen ldgenhet om cirka 33-35 kvadratmeter. Ldgenheten ska
innehalla ett hygienutrymme med en yta om cirka 6-8 kvadratmeter for
att uppfylla arbetsmiljokrav och mojliggéra saker omvardnad. Samtliga
lagenheter ska vara forberedda for och utrustade med takburen lyfthjalp
(taktravers), vilket &r en grundlaggande forutsattning for att minska
belastningsskador hos personal och samtidigt 6ka tryggheten for de
boende. Vidare ska samtliga ldgenheter ha tillgang till fiberanslutning for
att mojliggdra modern valfardsteknik, digital tillsyn och framtida

teknikutveckling.

Antalet tillgdngliga lagenheter bedéms behova uppga till minst 70 pa
Wasagarden, varav cirka 10 ska utgdra korttidsplatser.
Korttidsavdelningen ska dimensioneras for hogre vardtyngd och darmed
ha storre hygienutrymmen samt taktravers i samtliga rum.
Avdelningsstrukturen bor utformas med cirka tio lagenheter per
avdelning, vilket enligt verksamhetens erfarenhet ger bast
forutsattningar for effektiv och hallbar bemanningsplanering samt god

kontinuitet for de boende.

En typlagenhet som uppfyller krav som stélls pa en lagenhet i ett

vardboende kan se ut sa har:
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Extra fonster i
gavellagenheter

(Lagenheten férekommer dven spegelvand)

Kalla: Skiss hdmtad ur Bofaktablad for lagenheter i vardboende som Lansgarden &ger i

Kumla. lllustrationen anvéndes i den tidigare Wasagardenutredningen.

Ett annat exempel pa typldgenhet for ett vardboende ser ut som en del
av lagenheterna i vardboendet Gillershdjden i Hallefors. Gillershdjden
omfattar Vard- och omsorgsboende, vardcentral och ambulansstation.
Fastigheten ags av Lansgarden Fastigheter AB. Region Orebro lan
bedriver vardcentral, sjukgymnastik och ambulansstation och Héllefors

kommun bedriver vard- och omsorgsboendets verksamhet.

Fastigheten byggdes 1956 och har byggts om och till 1974, 1992 och
senast 2022. For att inte fa for smala eller onddigt breda korridorer valde
man da att bygga om sa att en del ldgenheter ar kvadratiska som
typlagenheten ovan medan andra lagenheter fick en rektangular form

som typlagenheten nedan.
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Kélla: Lansgardens ritning for Gillershéjden, Hallefors kommun.

Gemensamma utrymmen och funktioner

Pa avdelningsniva krédvs &ndamalsenliga gemensamma funktioner. Varje
avdelning ska ha tillgang till skéljrum, samt skélj- och
desinfektionsutrymmen med diskdesinfektor i anslutning till expedition
for legitimerad personal. Tvattlosningar ska utformas s att hygienkrav
kan uppfyllas, antingen genom gemensamma tvattstugor med tydlig
separation mellan ren och smutsig hantering. Alternativt |6ses detta
genom installation av tvattmaskin i varje lagenhets badrum, vilket i sa
fall staller ytterligare krav pa hygienutrymmets storlek och tekniska
utformning. Samtliga mottagningskok ska vara utrustade med separat

handfat i enlighet med krav fran miljo- och hélsoskydd.

Utéver boenderelaterade funktioner finns omfattande behov av
verksamhetsstédjande utrymmen. Det ska finnas lakemedelsrum som
uppfyller krav pa sakerhet och beredskap samt expeditioner for
legitimerad personal. Den behover finnas konferenslokal for moten och
APT:er. Vidare kréavs kontorsutrymmen for tva chefer och tva

samordnare. Personalutrymmen ska omfatta matsal, vilorum,

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 20(33)
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omkladningsrum och personaltoaletter, vilka samtliga ska uppfylla

gallande krav pa tillganglighet och arbetsmiljo.

Fastigheten ska dven kunna tillgodose tekniska och beredskapsmassiga
krav. Detta inkluderar full reservkraftkapacitet (100 procent), robust
varme- och kylférsorjning, inklusive mojlighet till fjarrkyla, samt en
teknisk standard som mojliggor langsiktigt underhall och forvaltning av

fastigheten.

Begrﬁnsningar som péverkar renovering
Mojligheterna att renovera, bygga om eller bygga till Wasagarden

paverkas av flera strukturella och planméassiga begréansningar.

Planmédssiga begransningar
Fastighetens befintliga byggnaders fotavtryck i kombination med

prickmark, det vill sdga mark som enligt detaljplanen inte far bebyggas,
innebar att utrymmet for ytterligare byggnadsvolymer pa fastigheten &ar
begrédnsat. Den géllande detaljplanen medger dessutom endast
byggnation i tva vaningar. Att mojliggdra en storre tillbyggnad eller 6kad
byggnadshojd skulle darmed kréava en ny detaljplan, vilket innebér en
planprocess som beddms ta omkring tva ar och som dessutom ar

forenad med osakerhet avseende utfall.

Byggnadstekniska begransningar

Fastighetens interna struktur innebéar ytterligare begransningar.
Avdelningarna skiljer sig i dag avsevart at i storlek, vilket forsvarar
mojligheten att genom ombyggnation skapa avdelningar med en mer
enhetlig och verksamhetsméassigt &ndamalsenlig storlek. Ur
bemannings- och arbetsmiljosynpunkt bedéms avdelningar med cirka tio
lagenheter vara optimala. Befintliga avdelningars ldngsmala utformning

med lagenheter placerade langs korridorer pa bada sidor innebér
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dessutom att ombyggnation behover ta sarskild hansyn till
korridorbredder for att uppfylla krav pa tillgdnglighet, arbetsmiljé och
saker forflyttning med hjalpmedel.

Barande vaggar

Barande vaggar ar inte langsgdende utan ligger saxade pé tvaren i
avdelningarna, vilket utgdr en begrédnsning som kan férsvara och fordyra
en ombyggnation av Wasagarden. For att kunna fa tillrackligt stora
lagenheter kommer barande vaggar att behodva tas ned och flyttas. For
att, utifran dessa forutsattningar, kunna utnyttja befintlig yta och fa ut
mesta mojliga antal ldgenheter behdver ldgenheterna ha olika form

utifran vilken sida av korridoren de ligger pa.

Nedan finns ett utsnitt ur en ritning éver nadgra av Wasagardens
lagenheter som visades i den tidigare Wasagardenutredningen, men
som éater far illustrera barande vaggar. Réda markeringar visar hur

barande vaggar ar placerade.

Den gréa rutan visar den storlek pa ldgenhet som kravs for att uppfylla
krav. Matten ar hdmtade fran lagenheter Ldnsgarden byggt i vard- och
omsorgsboendet Kungsparken i Kumla. De lagenheterna uppfyller krav

pa yta, miljo och funktion.

Omradet visar exempel
pa vardiagenhet fran
Lansgardens vard- och
omsorgsboende.

| S——

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 22(33)
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Kalla: Ritning fran Vadstena fastighets AB. Matt fran Bygg-Jan i Kumla AB.

Takhojd

Installation av takburna lyfthjalpmedel (dubbla skenor/travers) i
samtliga lagenheter &r mojligt utifran takens barighet, men Wasagérden
har bara 2,50 m i takhojd och skenorna tar en del av takhdjden i
ansprak. Detta i sin tur kommer att begransa lyfthjalpmedlens

anvandbarhet, framfor allt nar langre personer behover lyfthjalp.

Kélla: Ectac. Molift skensystem.

For att skapa en hemlik boendemiljo i lagenheterna skulle skenorna
behova byggas in, men da sankts takhojden sd mycket att man inte
klarar Boverkets krav pa 2,40 m i takhojd i bostadsrum. Detta innebér

att skenorna behover ligga fullt synliga sdsom i bilden ovan.

Takhojden kan dven paverkas av behovet att dra kablage for fiber och

annan digital infrastruktur innanfér innertaket.

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 2333)
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Fiberanslutning

| nuldget saknas fiberanslutning i fastigheten, samtidigt som en stor del
av modern valfardsteknik ar beroende av stabil digital uppkoppling.
Sammantaget innebéar detta att tekniska installationer konkurrerar om

begransat utrymme i tak- och installationszoner.

Reservkraft

Ur ett vard- och patientsdkerhetsperspektiv stélls krav pa stationér
reservkraft med full kapacitet, da vissa boende ar beroende av
medicinteknisk utrustning sasom andningsmaskiner. Att installera
hundraprocentig reservkraft i en befintlig byggnad kan innebéra
betydande tekniska och utrymmesmassiga utmaningar, vilket behover

beaktas vid bedomning av fastighetens renoveringsbarhet.

Behov och atgarder for berdakning av ombyggnation

Vid en eventuell ombyggnation och renovering av Wasagarden behover
ett flertal kompletterande behov beaktas. Dessa omfattar saval
fastighetstekniska atgarder som krav kopplade till moderna

vardboendens standard samt verksamhetens lokalbehov.

Nar det géller fastigheten som helhet kravs omfattande uppgraderingar
av tekniska system for att mota dagens krav pé funktionalitet, sdkerhet
och driftssakerhet. Detta innefattar bland annat installation eller
modernisering av fjarrvarme och fjarrkyla, brandlarm och
sprinklersystem samt ventilationsanlaggning. Vidare behover
solavskarmning, sdsom markiser, ses 0ver och anpassas. Infrastruktur
for valfardsteknik, exempelvis digital tillsyn, trygghetslarm och
uppkopplade hjalpmedel, behdver byggas ut och integreras i hela
fastigheten. For att sakerstalla en robust drift dven vid stérningar kréavs
tillgang till fullstandig reservkraft, liksom fiberanslutning till samtliga

lagenheter.
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Aven den yttre miljon behdver utvecklas. Fér personer med
demenssjukdom &ar det sarskilt viktigt med en trygg och éverblickbar
utemiljo. Detta innebéar att tomten behdver inhadgnas och utformas sa att
den framjar orienterbarhet, trygghet och sjalvstandighet. Utemiljon bor
samtidigt erbjuda majligheter till fysisk aktivitet och stimulans, vilket ar
val belagt som betydelsefullt for valbefinnande och minskad oro hos

personer med kognitiv svikt.

Lagenheterna behdver uppfylla en modern standard for sarskilt boende.
Detta inkluderar tillgang till egen tvattutrustning i form av tvattmaskin
och torktumlare. For att mojliggéra en god och séker arbetsmiljo vid
forflyttningar bor samtliga lagenheter utrustas med dubbla takskenor for
taklyft. Badrummen bor vidare vara utrustade med hdj- och sdnkbara
toaletter och tvéattstall, vilket underlattar bade fér den boende och for

personalen samt minskar risken for arbetsskador.

Utover de enskilda lagenheterna krdvs andamalsenliga
gemensamhetsutrymmen pa varje avdelning. Varje enhet behover ha
tillgang till kok och matsal samt gemensamhetsytor sdsom vardagsrum,
vilket ar centralt for att skapa en hemlik miljé och frémja social
samvaro. Avdelningskdken ska vara utrustade med separat tvattstall,
och det ska finnas personaltoalett pa varje avdelning. Dessutom behovs

forrad for forbrukningsmaterial i direkt anslutning till verksamheten.

Ett vardboende av denna typ kraver &dven ett antal 6vergripande
funktioner. Det innefattar skdterskeexpedition, administrativa
kontorslokaler samt konferensrum for moten och arbetsplatstraffar.
Vidare behovs séarskilda utrymmen for stadutrustning samt tvattstuga for
hantering av gemensamma textilier. Aven om arbetsklader i dagslaget
hanteras via externa tvattlosningar behéver det finnas en lokal

tvattstuga for personalens behov.
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For att stodja den dagliga verksamheten kravs dessutom tillgang till
rehabrum, forrad for hjdlpmedel samt laddinfrastruktur for exempelvis
permobiler och elcyklar. Den befintliga kaféverksamheten utgdr en viktig

social funktion och bér darfér bevaras i nagon form.

Personalens arbetsmiljd ar en central aspekt i planeringen. Det behdver
finnas dndamalsenliga personalutrymmen, inklusive separata
omkladningsrum for dam och herr med tillhérande dusch och toalett,

personalmatsal samt vilrum.

Slutligen finns behov av lagerutrymmen for lakemedel samt
beredskapslager for livsmedel och ovrigt material. Dessa funktioner &r

viktiga bade ur ett verksamhets- och beredskapsperspektiv.

Kéllarvaningen utgodr en betydande yta och ddrmed en potentiell resurs i
fastigheten. | nulaget ar dessa utrymmen dock inte anpassade ur
arbetsmiljosynpunkt, vilket begransar mojligheten att anvédnda dem for
verksamhetskritiska funktioner utan omfattande atgarder. Detta

paverkar i sin tur fastighetens totala flexibilitet vid en ombyggnation.

Effekter av ombyggnation av Wasagarden
Berdkningar som genomforts av Bygg-Jan i Kumla AB baserade pa
tillgdngliga ytor i byggnaden, visar att Wasagarden teoretiskt skulle
kunna byggas om till maximalt 58 ldgenheter fér vardboende. | denna
berakning ingar dven ombyggnation av ovanvaningen pa Hagagarden dar
atta lagenheter i ratt storlek ryms. Det ar dock viktigt att betona att
denna beddmning enbart ar en oversiktlig och teoretisk berdakning
utifran byggnadens totala yta. Om en ombyggnation skulle bli aktuell
kravs ett mer fordjupat arbete dar arkitekter tar fram nya och mer
detaljerade ritningar. Ett sddant arbete kan visa att det faktiska antalet

mojliga lagenheter blir lagre &n den teoretiska uppskattningen.
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LAGENHET TYP 1 LAGENHET TYP 2
1:100 1:100
31,507 33 me

Kélla: Ritning Sweco pa uppdrag av Bygg-Jan i Kumla AB.

For att utnyttja befintlig yta maximalt har tva ldgenhetstyper anvants,
bada med ursprung fran faktiska ldgenheter i Ladnsgardens
vardboenden. Detta val har gjorts eftersom enbart kvadratiska
lagenheter skulle ge for tranga korridorer medan enbart rektangulara

lagenheter i sin tur skulle innebara onddigt breda korridorer.

Byggnadens form
Byggnadens utformning innebar dessutom begréansningar i hur

verksamheten kan organiseras. Planldsningen medger endast sex
lagenheter per flygel och vaningsplan, vilket skulle resultera i relativt
sma avdelningar. Avdelningar av denna storlek bedéms vara svara att
bemanna pa ett resurseffektivt satt, vilket innebar organisatoriska och

ekonomiska utmaningar i driften.

Bygg-Jan i Kumla AB har utgéatt fran mittflygeln i Wasagarden vid
berdkningar for antal ldgenheter och har med hjalp frdn Sweco ritat upp

hur detta teoretiskt skulle kunna se ut.
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Kalla: Ursprungsritning Vadstena fastighets AB, illustrationsritning AB Bygg-Jan i Kumla

AB och Sweco.

Skissen innehéller bara lagenheter, kok och en mindre yta fér samvaro.
Gemensamhetslokaler, forrad, personaltoalett och yta for administration
skulle i den héar skissen placeras i byggnadens huvudkropp (i ryggen péa

husets E-form).

For att kunna utnyttja ytan har tva olika lagenhetstyper anvéants, vilka
beskrivits tidigare i detta faktaunderlag. Hela ritningen finns med som

bilaga till detta faktaunderlag.

Hagagardens bottenvaning rymmer i nuldget bland annat nya
Kompetenscentrum vilket innebar att lagenheter enbart kan vara
placerade pa ovanvaningen i denna byggnad. | underlaget ar
utgangspunkten att dessa verksamheter behdver motsvarande yta dven i

framtiden. Sweco har tagit fram tva alternativa skisser for hur

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 28(33)
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lagenheterna skulle kunna vara placerade. Med gallande méatt rymmer
ytan atta lagenheter samt kok, matsal och gemensamhetsyta for
samvaro. Aven har lagenheter av bada typerna anvants for att f& ut

maximalt antal pa ytan.

Sweco har tagit fram tva alternativa |6sningar for dessa atta lagenheter
och utformningen av 6vriga ytor. Bade skisser 6ver alternativ 1 och 2

finns bifogade som bilagor till detta faktaunderlag.

LAGENHETSTYPERNA HAR ANPASSATS EFTER BYGGNADENS GEOMETRI, DARAY
AR INLAGDA LAGENHETER NAGOT STORRE AN TYPLAGEMHETEN | ORIGINAL.
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e e ‘,)__,\ = — Ju, |
- ¥ - - A
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1:200

LE\GENHET TYP1:4 st BOA TOT ~160 m*
LAGENHET TYP 2: 4 st BOA TOT ~180 m*
GEMENSAMT KOK OCH SAMVARC TOT ~70m?+ 75 m* + 65 m?

OWA ~210 m*
BRA TOTALT PLAN 2. ~740 m*

Kélla: Sweco Alternativ 1 Hagagarden.
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| — |
1 Ir
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. E— . S—— e S— ]
J--IF:--‘J‘ .‘\J
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DELPLAN MED NYA LAGENHETSTYPER

1:200

LéG ENHET TYP 1: 4 st BOA TOT ~155 m?

LAGENHET TYP 2: 4 st BOA TOT ~160 m*

GEMENSAMT KOK OCH SAMVARO TOT ~70 m* + 40 m* + 65 m* + 60 m*

OVA ~190 m*
BRA TOTALT PLAN 2 ~740 m?

Kalla: Sweco Alternativ 2 Hagagarden.
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Innertakens forutsattningar
Néar det galler byggnadens tekniska forutsattningar har innertaken en

barighet som mojliggdr installation av dubbla takskenor for
personlyftsanordningar. Samtidigt r takhdjden i lagenheterna
begréansad till 2,50 meter, vilket innebéar att installation av sddana
system riskerar att skapa arbetsmiljoproblem, sarskilt i situationer dar
vardtagare ar langa. Den begradnsade takhdjden medfoér dven att det inte
ar mojligt att bygga in takskenorna for att skapa en mer trivsam och
hemlik miljo6. Om takskenorna byggs in skulle takhojden i
bostadsrummen understiga Boverkets krav pd minst 2,40 meter, vilket
innebar att regelverket da inte skulle uppfyllas. En takh6jd under 2,40

meter skulle inte godkédnnas i ett bygglov.

Nytt kompletterande vardboende

Ett nytt kompletterande vardboende behdver kunna tacka alla behov
som inte kan tillfredsstallas genom ombyggnation och renovering av
Wasagarden och skapa forutsattningar for samlokalisering av hemtjanst
och hemsjukvard samt samlokalisering med ny vardcentral och

folktandvard.

Fastighetsbehov pa kort sikt
Renovering utifrdn nya lagkrav kommer att behdva genomféras for att
verksamhet ska kunna bedrivas i nuvarande fastighet fram till eventuell

evakuering eller flytt till nybyggt vardboende.

Evakuering
D& en omfattande renovering/ombyggnation av Wasagarden berdknas

ta 16-18 manader kravs en evakuering av de boende under
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byggnationstiden. Dartill behdver bemanningssituationen under

evakueringstiden ldsas.

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
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Boverkets byggregler (BBR), BFS 2011:6 med andringar, Boverket

Boverkets forfattningssamling - Boverkets byggregler (féreskrifter och

allmanna rad). BFS 2011:6

Anpassning av krav pa tillganglighet och anvandbarhet vid andring,

Boverket

Anpassning av krav vid andring - PBL kunskapsbanken - Boverket

Okad trygghet mot brand i dldreboenden med béttre slacksystem,
Sveriges riksdag
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Arbetsmiljélagen (1977:1160), Sveriges riksdag

Arbetsmiljdlag (1977:1160) | Sveriges riksdag

Arbetsplatsens utformning AFS 2020:1, Arbetsmiljéverket

Arbetsplatsens utformning (AFS 2020:), srundforeskrifter (upphévda)

Belastningsergonomi, Arbetsmiljoverket

Belastningsergonomi - Arbetsmiljoverket

Basala hygienrutiner inom vard och omsorg, Socialstyrelsen

Senaste version av SOSFS 2015:10 Socialstyrelsens foreskrifter om
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Smittskydd och beredskap, Folkhdlsomyndigheten

Smittskydd och beredskap — Folkhalsomyndigheten
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Patientsakerhetslag (2010:659) | Sveriges riksdag
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extraordinara handelser, Sveriges riksdag
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Lag (2006:544) om kommuners och regioners atgérder infor och vid

extraordindra handelser i fredstid och hdjd beredskap | Sveriges riksdag

Beredskap inom aldreomsorgen, Socialstyrelsen

Beredskap - Socialstyrelsen

Vard- och omsorgsboenden — planering och utformning, Boverket

Riktlinjer och vagledningar - Boverket

Miljoanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet, Svenskt

Demenscentrum

Miljdanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet

Arbetsplatsens utformning AFS 2020:1, Arbetsmiljoverket

Miljdanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet

Livsmedelshygien — éversikt, Vardhandboken

Oversikt - Vardhandboken

Ledningssystem for systematiskt kvalitetsarbete, Socialstyrelsen

Ledningssystem for systematiskt kvalitetsarbete - Socialstyrelsen

Robusta férskolor, skolor, vard- och omsorgslokaler, Sveriges

Kommuner och Regioner

Robusta forskolor, skolor, vard- och omsorgslokaler
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Inledning

Det har ar ett tilkommande faktaunderlag till utredningsuppdraget som
kommunstyrelsen fattade beslut om varen 2024. | samband med
kommunstyrelsens sammantraden den 12 januari 2026 togs ett beslut

om tillaggsdirektiv till vardborendeutredningen.

Utforlig bakgrund, beskrivning av utredningsuppdraget samt redogorelse
for samtliga i utredningen ingdende faktaunderlag aterfinns i ett sarskilt

dokument, “Bakgrund, uppdrag och ldsanvisning”.

Metod
For faktaunderlagen i utredningen har olika metoder tillampats for

faktasamling och eventuell databearbetning.

Detta faktaunderlag bygger pa information fran forskningsaktorer,

myndigheter, konsultstdd och den egna kommunala organisationen.

Syftet ar att beskriva Vatterngarden utifrdn status och tekniska
forutsattningar, krav pa funktioner samt regelverk som styr

vardboendets utformning.
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Bakgrundsfakta om Vattergarden
Vatterngarden ligger i Kvarteret Novisen och byggdes 1995.

Byggnaden har den har formen:

Véatterngarden. Kalla: Vadstena kommuns kartportal

Boendet bestar av 54 ldagenheter och en gemensamhetslokal.
Vatterngarden drivs i kommunal regi men fastigheten dgs av HSB

Ostergotland.
Boendet har en total area pa 4507 kvadratmeter.

Boendet har idag fem avdelningar med den héar fordelningen utifran

inriktning och antal lagenheter.

Avdelning Inriktning Antal lagenheter Totalt
Bjorkbacken Somatisk 11 11
Solglantan Demens 11 11
Rosengarden Demens 11 11
Sjovik Somatisk 10 10

Samlingshandlingen bestalld av: Katarina
Hydén. (kathyd501) 4 (22)
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Fyrhem Somatisk 11 11
Summa 54

Boendet har mojlighet att erbjuda lagenheter till motsvarande 54
personer. P4 grund av begrédnsade personalutrymmen har en ldgenhet

tagits i bruk som expedition for legitimerad personal.

For narvarande bedrivs ingen korttidsvard eller véaxelvard pé

Vatterngarden.

Mer ingdende information om verksamhetens innehall pa Véattergarden
gar att |dsa i faktaunderlaget "Verksamhetsbeskrivning och

verksamhetsbehov”.

Regelverk och krav som styr ett
vardboendes utformning

Detta avsnitt redogor kortfattat for de regelverk och krav som styr ett
vardboendes utformning. Fér mer omfattande information finns andra

faktaunderlag i denna utredning.

Socialtjanstlagstiftning och foreskrifter

Ett sarskilt boende for dldre ska enligt socialtjdnstlagen tillhandahélla
en god levnadsniva och utformas sa att den enskildes behov av trygghet,
integritet och sjalvbestdmmande tillgodoses. Kraven omfattar saval den
fysiska miljon som verksamhetens organisering. Sedan Vatterngarden
uppfdérdes har kraven pa boendestandard, tillgdnglighet och méjlighet till

individanpassning successivt skarpts.

Socialstyrelsens foreskrifter och allméanna rad tydliggdr att sarskilt
boende ska erbjuda bostadder som sa langt som maojligt motsvarar

ordinart boende, vilket bland annat innebar egna lagenheter med
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fullvardiga hygienutrymmen och mojlighet till privatliv. Detta innebar
hogre krav pa ytor, avskiljbarhet och teknisk standard éan vad som ofta

var utgdngspunkt vid byggnation for 30-50 ar sedan.

Vidare stélls krav pa att lokalerna ska mojliggéra god vard och omsorg
aven vid fordndrade behov, exempelvis vid 6kad vardtyngd, kognitiv svikt
eller behov av palliativ vard. Fastighetens utformning behover darfor
stodja flexibla arbetsséatt och mojliggéra anpassningar 6ver tid da kraven
pa att kunna bedriva avancerad vard 6kat och kommer att 6ka

ytterligare.

Boverkets regelverk
Boverkets byggregler (BBR) styr krav pa tillganglighet, sdkerhet, hygien,

halsa och miljo i byggnader. Aven om befintliga byggnader i vissa fall
omfattas av lattnader, aktualiseras dagens krav vid ombyggnationer och
storre renoveringar. For vardboenden ar sarskilt kraven pa tillganglighet
och anvandbarhet centrala, d& lokalerna ska fungera for personer med

nedsatt rérelse- och orienteringsformaga.

Sedan de aktuella vardboendena byggdes har kraven pa tillgdnglighet,
hissar, dérrbredder, vandytor samt tillgang till hygienutrymmen i direkt
anslutning till bostaden skéarpts. Aven krav pa dagsljus, inomhusklimat
och buller har utvecklats, vilket kan innebara att aldre byggnader har

svart att fullt ut uppfylla dagens standard utan omfattande ingrepp.

Brandskyddskraven har ockséa forédndrats 6ver tid. Nutida regelverk
staller hogre krav pa utrymning, brandcellsindelning och tekniska
system, séarskilt i byggnader dar boende kan ha begransad formaga att

sjalva satta sig i sdkerhet.

Arbetsmiljokrav

Arbetsmiljolagen staller krav pa att arbetsgivaren ska sakerstalla en god
och saker arbetsmiljo for personalen. | vardboenden innebar detta bland

annat krav pa tillrackliga ytor, goda arbetsfloéden och mojlighet att
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anvanda hjalpmedel pa ett ergonomiskt korrekt satt. Sedan
Vatterngarden uppfdrdes har arbetsmiljokraven blivit mer detaljerade

och mer konsekvent tillampade.

Arbetsmiljoverkets foreskrifter tydliggor att lokaler ska utformas sé att
risker for belastningsskador, olyckor och ohéalsa forebyggs. Detta
paverkar exempelvis utformningen av hygienutrymmen, férrad,
lskemedelshantering och personalutrymmen. Aldre byggnader har ofta
begransningar i planlésning och takhojd som kan forsvara anpassning

till dagens arbetsmiljokrav.

Hygien och smittskydd

Kraven pa hygien och smittskydd i vardboenden har utvecklats avsevart,
inte minst till f6ljd av erfarenheter fran pandemier och 6kad
medvetenhet om vardrelaterade infektioner. Socialstyrelsens och
Folkhalsomyndighetens rekommendationer staller krav pa goda
forutsattningar for basala hygienrutiner, vilket paverkar bade

bostddernas och de gemensamma ytornas utformning.

Moderna krav innebér bland annat att varje boende ska ha tillgang till
eget hygienutrymme, att det ska finnas &ndamalsenliga tvatt- och

avfallsfloden samt mojlighet att avskilja boende vid smitta.

Beredskap och robusthet

Krav pé beredskap och robusthet i samhéallsviktiga verksamheter har fatt
6kad betydelse under senare ar. Vardboenden omfattas av krav pa
kontinuitet i verksamheten dven vid storningar sdsom elavbrott,
vattenbrist eller IT-storningar. Detta innebar behov av reservkraft,

redundanta system och &ndamalsenliga lokaler for krishantering.

Aldre fastigheter ar ofta inte projekterade for dagens krav pa teknisk
redundans och kan ha begréansade mdjligheter att installera reservkraft

eller moderna trygghets- och larmsystem.
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Krav pa funktioner och ytor i modernt
vardboende

Lagenheter

Ett modernt vardboende ska erbjuda bostdder som sa langt som mojligt
motsvarar ordinart boende, samtidigt som de &r anpassade for
omfattande vard- och omsorgsinsatser. Ldgenheterna ska utgdra den
boendes privata sfar och utformas for att mojliggdra sjalvbestdmmande,

integritet och trygghet.

Varje lagenhet ska vara utformad som en egen bostad med separat
hygienutrymme. Ytorna behover vara tillrackliga for att rymma bade
moblering enligt den boendes dnskemal och nédvandiga hjalpmedel,
sdsom personlyftar, rullstolar och vardséangar. Planlosningen ska medge
goda arbetsforhallanden for personal, inklusive tillrackliga vandytor och

atkomst fran flera sidor vid omvardnad.

Vidare stélls krav pa tillgdnglighet och anvadndbarhet for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga. Detta omfattar bland annat
dérrbredder, troskelfria overgangar, kontrastmarkeringar samt mojlighet
att installera och anvanda trygghetsteknik. Dagens krav innebér
generellt storre ytor per lagenhet &n vad som var norm vid byggnation av
aldre vardboenden, vilket kan paverka méjligheten till ombyggnad inom

befintlig stomme.

Gemensamma ytor

Gemensamma ytor i ett vardboende ska stdodja bade social gemenskap
och individuella behov. Dessa ytor har en central betydelse for de
boendes livskvalitet och ska bidra till en hemlik miljé snarare an en

institutionell pragel.

Moderna vardboenden ska erbjuda &ndamalsenliga utrymmen for

maltider, samvaro och aktiviteter, med god tillgang till dagsljus och
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mojlighet till avskildhet. Ytorna ska vara dimensionerade for sma
grupper for att skapa lugn och trygghet, sarskilt for personer med
kognitiv svikt. Mdjlighet till flexibel anvandning ar viktigt for att kunna

anpassa verksamheten dver tid.

Tillgang till utemiljo ar en viktig del av de gemensamma funktionerna.
Tradgardar, uteplatser eller balkonger ska vara tillgangliga och trygga,
med mojlighet till vistelse aret runt. | aldre vardboenden saknas ofta
tillrackliga eller tillgdngliga gemensamma ytor, vilket kan begransa

mojligheten att uppfylla dagens krav pa social miljé och aktivitet.

Service- och stodfunktioner

For att vardboendet ska fungera effektivt och sdkert kravs
andamalsenliga service- och stédfunktioner. Dessa omfattar bland
annat kok, forrad, tvatt, avfallshantering samt utrymmen for lakemedel
och hjalpmedel. Funktionerna ska vara utformade for att stédja

rationella fléden och minimera risken for fel och belastningsskador.

Kok och maltidsfunktioner ska mojliggdra sdker livsmedelshantering och
anpassas efter verksamhetens omfattning, oavsett om maten tillagas pa
plats eller levereras. Tvatt- och avfallsutrymmen ska utformas med
tydliga fldden fér att minska risken for smittspridning. Aldre fastigheter
har ofta begrédnsade ytor for dessa funktioner, vilket kan leda till

kompromisser som inte &ar forenliga med dagens krav.

Personalutrymmen, sdsom omkladdningsrum, pausutrymmen och
administrativa lokaler, ar en forutsattning for en hallbar arbetsmiljo.
Dagens arbetsmiljokrav innebar hdgre standard och storre ytor an vad
som ofta avsattes vid aldre vardboenden. Brist pa andamalsenliga
stodfunktioner paverkar bade personalens arbetsmiljé och

verksamhetens kvalitet.
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Logistik, floden och verksamhetsanpassning

Ett modernt vardboende ska vara utformat for att stédja tydliga och
sékra fléden for boende, personal, besokare, varor och avfall.
Utformningen ska minska risken for stérningar i omsorgen och skapa

forutsattningar for effektiv verksamhet.

Planlésningen ska mojliggdra separering av rena och orena floden samt
underlatta tillsyn och trygghet utan att inkrakta p& den boendes
integritet. Aldre byggnader har ofta planldsningar som inte &r anpassade
for dagens krav pa logistik och smittskydd, vilket kan begransa

mojligheterna till verksamhetsanpassning vid renovering.

Fastighetens status och tekniska
forutsattningar

Vatterngarden har idag andamalsenliga lagenheter dar avancerad vard
kan bedrivas pa ett korrekt satt. Badrummen &r tillrackligt stora och
samtliga lagenheter ar utrustade med takskenor for att kunna installera
en lyftanordning nar s& behovs. Aven de allmanna utrymmena &r for

verksamheten tillrackligt stora.

Vatterngarden byggdes for 30 ar sedan och under denna tid har krav och
behov av forrad och gemensamma utrymmen férandrats. Bland annat
saknas utrymmen for forvaring av vardutrustning samt utrymmen och
funktioner for krisberedskap. |dag saknar boendet en gemensam
kaféverksamhet likt den pa Wasagarden, nagot som efterfragas av bade
boende och anhdriga. Ytor for administration utgdrs av tre sma kontor
for chefer och samordnare och ett renodlat konferensrum saknas. Detta

innebar att APT:er behover forlaggas i externa moteslokaler.

Vatterngarden har i dagslaget delvis svart att mota de behov av

infrastruktur och de system som kravs for att stodja modern anvéndning
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av larm, sensorer och natverk. Fastigheten saknar idag aven
forutsattningar att mota nya och kommande lagar och foreskrifter
avseende bland annat klimatanpassade boendemiljoer for
aldreomsorgen. Under sommarhalvaret blir det i nulaget valdigt varmt i

lagenheterna, vilket kan ha negativ inverkan pé de boendes hélsa.

Verksamhetsansvariga enhetschefer beddmer att fastigheten borjar bli
sliten. Verksamheten har rakat ut for flera akuta reparationer av
exempelvis VVS-system (vatten och avlopp) och elsystem. Pa grund av
fastighetens alder kan, utifran verksamhets bedémningar, storre
renoveringar bli aktuella inom en snar framtid, sdsom exempelvis byte
av golv i stora delar av fastigheten, byten av gemensamma kok samt
renovering av samtliga badrum. Flera av ovanstaende renoveringar ar

svara att utféra nar verksamheten ar i gang.

Fastighetens status utifran
verksamhetsperspektiv

Kommunstyrelsens férvaltning har getts i uppdrag att tillsammans med
socialforvaltningen och HSB utreda forutsattningar och kostnader for
Vadstena kommun att fortsatt bedriva vard- och omsorgsverksamhet i

lokalerna i ett medellangt (10 &r) och ett langsiktigt perspektiv (40 ar).

Verksamhetens behovsbeddmning

En sammanstéllning avseende verksamhetens beddémda
underhallsbehov, férandrade lagkrav samt 6vriga identifierade
utvecklingsonskemal kopplade till Vatterngardens aldreboende har
under utredningen dversants till HSB. Syftet har varit att ge ett samlat
underlag for vidare analys av fastighetens langsiktiga funktionalitet,
standard och anpassning till gallande och kommande krav inom

aldreomsorgen.
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Nar det géller underhallsbehov bedoms ytskikten i stora delar av de
allméanna utrymmena vara slitna, framfér allt i korridorer dar bade golv
och tapeter uppvisar ett tydligt renoveringsbehov. Det har darfor funnits
behov av att klargéra hur den befintliga underhallsplanen ser ut for
dessa ytor. Vidare ar badrummen i respektive lagenhet i behov av
renovering, da bade ytskikt och fast inredning ar slitna. | vissa
lagenheter forekommer dven skadade golv som behdver bytas ut. For att
fa en helhetsbild av tidigare atgarder efterfragades en sammanstéallning
dver hur manga lagenheter som arligen har renoverats bakat i tiden.
Aven status for utbyte av kok behéver redovisas, inklusive vad som
eventuellt aterstar att genomfoéra. Darutdver behdver funktionen hos

reservkraften sakerstallas.

Utifran lagkrav och verksamhetsrelaterade krav finns behov av att
sdkerstalla att samtliga gemensamma kok har separata handfat.
Tvéattstugans placering i direkt anslutning till kok behdver ockséa ses
bver. | detta sammanhang aktualiserades frdgan om kostnaden for att
installera kombinerad tvattmaskin/torktumlare i varje lagenhet, samt
hur detta skulle paverka behovet av den gemensamma tvattstugan.
Beroende pa kostnadsbild och genomforbarhet bor &ven mojligheten att
flytta dorr eller vidta andra atgarder overvagas for att undvika att entrén
till nuvarande tvattstuga ligger i direkt anslutning till koket. Vidare finns
ett behov av fler forradsmojligheter for att battre kunna mota krav pa

beredskapskapacitet.

Utéver underhallsbehov och lagkrav har verksamheten identifierat ett
antal utvecklingsonskemal. Det finns behov av ett cykel- och
permobilférrad med mojlighet till laddning, vilket ar viktigt bade ur
tillgdnglighets- och sdkerhetsperspektiv. Vidare efterfragas lokaler for
rehabilitering och traning for de boende, for att stdrka méjligheterna till

bibehallen funktionsformaga. Ett ytterligare dnskemal ar att mojliggora
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kaféverksamhet med en entré som kan nas utan att bestkare behover
passera genom en vardavdelning. Detta beddms kunna bidra till 6kad
dppenhet och social samvaro. | dagslaget maste man passera genom en

vardavdelning for att nd den gemensamma samlingslokalen.

Vadstena kommun har mot bakgrund av ovanstdende dnskat en
overskadlig redovisning av HSB:s renoveringsplan for fastigheten, samt
en analys av i vilken utstrackning ombyggnationer kopplade till lagkrav
och dvriga dnskemal ar tekniskt och ekonomiskt genomfdrbara. Detta
bor aven inkludera en samlad kostnadskalkyl for de atgarder som

bedoms mojliga att genomfora.

HSB:s beddémning av renovering och underhall
HSB har i samband med méte med kommunen redogjort for hur man ser

pa de behov som verksamheten har lyft avseende Vatterngarden. HSB
utgar i sin underhallsplanering fran att fastigheten ar att betrakta som
ett flerbostadshus, vilket innebar att nagon sarskild hansyn till
vardboendeverksamhetens specifika behov inte tas inom ramen fér den

ordinarie underhallsplanen.

For underhall av allméanna utrymmen avséatter HSB cirka 500 tkr per ar.
Utover detta finns budget for atgarder i tio lagenheter per ar, vilket
omfattar golv och vaggar men inte badrum. Med denna planering
bedomer HSB att samtliga ldgenheter, exklusive badrum, kommer att

vara genomgangna inom en femarsperiod.

Nar det géller krav pa separata handfat for handhygien i
avdelningskdken uppger HSB att kostnaden uppgar till cirka 15 tkr per
handfat. Fragan om att installera kombinerad tvatt- och torkmaskin i
varje lagenhets badrum har ocksa diskuterats. Kostnaden fér en sadan
l6sning uppskattas till cirka 146 tkr per &r. Samtidigt behover
tillganglighetskraven i badrummen utredas vidare for att avgéra om

detta ar en genomforbar atgérd.
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HSB bedomer att det finns mojligheter att tillskapa ytterligare
forradsutrymmen, genom att pa vinden konvertera idag outnyttjade
forrad, som i nulaget ar avsedda for de boende, till verksamhetsyta.
Dessa skulle kunna anvandas for bland annat beredskapsmaterial.
Vidare beddms det vara mojligt att skapa cykel- och permobilférrad
genom att ersatta befintliga cykelstall med tak med enklare
forradslosningar, det vill séga genom att "byta” befintlig takyta mot en

annan typ av forraddsutrymme.

Mojligheterna att inratta kaféverksamhet med en entré som inte kréaver
passage genom en vardavdelning beddéms behéva utredas vidare, da

detta kraver en mer fordjupad analys av fastighetens forutsattningar.

| dialogen diskuterades dven hur renoveringar pa basta satt kan
genomforas ur ett praktiskt perspektiv. Trots att det eventuellt blir
ekonomiskt mest fordelaktigt att renovera en avdelning i taget forordar
HSB anda styckesrenovering. Enligt HSB finns inget behov av att
tomstélla hela fastigheten for att renovera till nyskick utifran ett 40-
arsperspektiv, utan underhall och renoveringar bor i stallet ske
successivt och l6pande over tid. HSB beskriver att sa kallad
styckesrenovering innebar att en enskild ldgenhet renoveras efter avrop
fran verksamheten. Vilka atgadrder som genomfors bestdms i samrad
mellan fastighetsdgaren och verksamheten. Renoveringen kan omfatta
exempelvis ytskikt sdsom golv och vaggar, och pa sikt dven ytskikt i
badrum. Enligt gallande avtal finns mojlighet att genomfora renovering
av cirka tio lagenheter per ar. Om denna niva uppréatthalls innebar det
att samtliga lagenheter kan ha renoverats inom en period pa knappt sex
ar.

Nar det géller mojligheten att installera tvattmaskin och torktumlare i
lagenheternas badrum bedémer HSB att den enklaste |6sningen ar att

placera en kombinerad tvatt- och torkmaskin i den nisch dar det i dag
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finns en skapslosning. Avloppsldsningen kan utformas pa olika satt
beroende pa badrummets skick. | badrum som annu inte har renoverats
kan avloppet placeras pa vagg och darefter dras ned till befintligt
avlopp, alternativt kopplas till tvattstallets avlopp. | badrum som

renoveras kan avloppsledningen i stallet frasas ned under golvmattan.

Avseende mdjligheten att anvanda vindsutrymmet for beredskapslager
eller forrad framhaller HSB att kommunen behover specificera vilken yta
i kvadratmeter som efterfragas. Forutsattningarna paverkas av
vindsutrymmets snedtak samt av vilken typ av utrustning eller material
som ska forvaras dar och hur detta kan rymmas inom den tillgangliga

volymen.

Nar det galler reservkraft anger HSB att dimensioneringen av ett
stationart reservkraftaggregat behdver utgéd fran fastighetens nuvarande
huvudsakring, som enligt uppgift uppgar till 100 A. Fastighetsdgaren
menar att fragan darfér behdver stallas till natdgaren Vattenfall for
rekommendation om |amplig storlek pa aggregatet. Den slutliga
dimensioneringen beror ocksé péa vilken verksamhet som ska kunna
hallas i drift vid ett strémavbrott och vilka effektbehov denna
verksamhet har. Kommunen behdver darfor ta fram ett underlag dver

vilka funktioner som behover sakerstallas vid reservkraftsdrift.

Nar det géller stambyten i flerbostadshus uppger HSB att branschen
generellt utgér fran en teknisk livslangd pa omkring 50 ar. For
Vatterngarden skulle detta i sa fall innebéara att ett stambyte kan bli
aktuellt omkring &r 2045. Samtidigt betonar HSB att tidpunkten kan
variera beroende pa stammarnas faktiska skick och eventuella skador,

vilket gor att behovet kan uppsta tidigare eller senare.

| hyresavtalet anges att syftet med kommunens forhyrning ar att bedriva

aldreboendeverksamhet, samtidigt som lagenheterna i
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underhéllshdnseende behandlas som vanliga bostadslédgenheter. HSB
forklarar att detta beror pa hur avtalet behévde utformas i relation till
hyreslagstiftningen. Eftersom fastigheten innehéller bade bostader och
lokaler var det inte mojligt att teckna ett rent lokalavtal for hela
fastigheten. | stallet upprattades ett sa kallat blockuthyrningsavtal. Aven
momsreglerna paverkas av hur ytor for bostader respektive lokaler
definieras. Mot denna bakgrund har bostadsdelarna i avtalet behandlats
som just bostader, vilket innebér att bestdmmelserna i hyreslagen
tillampas for dessa ytor. Den nuvarande hyresnivan baseras ocksa pa
denna utgdngspunkt. Om lagenheterna i stallet ska betraktas och
hanteras som vardbostdder med hogre krav pd exempelvis underhall och

standard behdver detta enligt HSB ockséd aterspeglas i hyresnivan.

Nar det galler fragan om normalt slitage konstaterar HSB att
verksamheten i fastigheten ofta medfor ett storre slitage an i vanliga
bostader. Detta géller dven i lokaldelarna. Som exempel ndmns att de
skap som &r installerade i badrummen ibland skadas genom att de
utsatts for vatten vid duschning. Samtidigt framhéaller HSB att ytskikten i
bostdderna i manga fall kan vara i relativt gott skick dven efter lang tids
anvandning. Bedémningen av vad som utgoér normalt respektive

onormalt slitage behdver darfér géras i varje enskilt fall.

For att mojliggora jamforelser mellan utredningens tre olika alternativ
har kommunen efterfragat en mer detaljerad redovisning av HSB:s
underhallsplan for Vatterngadrden som HSB aterkommit med efter motet.
Denna omfattar planerade atgarder utover ytskikt och badrum i
boenderum, korridorer och kok, bade pé tio ars sikt och pa fyrtio ars sikt,
med angivande av nér i tiden atgérderna planeras att genomféras. En
sadan plan bér enligt diskussionen utformas utifrdn bedémningar av
fastighetens tekniska skick, men ocksd med utgdngspunkt i en realistisk

beddmning av HSB:s ekonomiska mojligheter ur ett dvergripande
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perspektiv. (Planerat och historiskt underhall av Vattergarden finns

bifogat som bilaga).

Utover ovanstdende fragor diskuterades dven konsekvenserna av en
nyligen genomférd brandtillsyn. Utifran den kan sannolikt ett stort antal
dorrar behova forses med nya dorrstdngare av sé kallad free-swing-
modell till f6ljd av myndighetskrav. Kostnaden for dessa atgarder

bedoms falla pa hyresgésten, det vill séga Vadstena kommun.

Faktorer som paverkar renovering
Mojligheterna att renovera, bygga om eller bygga till Vatterngarden

paverkas av flera strukturella och planméssiga begrénsningar.

Planmassiga begransningar

Med senaste bygglovet fran 2020, da gemensam samlingssal byggdes,
har 4507 kvm bebyggts (max ar 4500 kvm). Darmed tillater detaljplanen
inte fler tillbyggnader. Ska verksamheten kunna méta hygienkraven och
krav pa beredskap sé behover lagenheter i fastigheten tas i bruk for

dessa d&ndamal.

Inom ramen for lokaliseringsstudien har utbyggnad av Vatterngarden
(1,2 ha) undersokts, men den politiska styrgruppen har ansett att detta
inte &r en l16sning att ga vidare med d& omradets kvaliteter riskeras
byggas bort vid en tillbyggnad samt att det finns konkurrerande

markanvandningar.

Effekter av att behdlla Vatterngarden

Den modell for underhall och upprustning som HSB férordar, med
styckesrenovering i kombination med I6pande atgarder, medfor ett antal
konsekvenser som &r viktiga att beakta ur ett verksamhets- och
planeringsperspektiv. En central effekt dr att denna successiva

renoveringsmodell inte mojliggor att fastigheten nar upp till samma
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enhetliga och moderna standard som ett nybyggt vardboende. Eftersom
atgarder genomfors stegvis och vid olika tidpunkter kommer standarden
att variera mellan lagenheter under en langre period, vilket paverkar

bade boendemiljé och arbetsmiljo.

Genomfdrandet av styckesrenoveringar ar dessutom beroende av att
lagenheter blir tillgadngliga, vilket i praktiken sker i samband med att en
boende flyttar ut, ofta till f6ljd av dodsfall. Detta innebéar att takten i
renoveringsarbetet inte fullt ut kan styras av planering eller behov, utan
paverkas av faktorer som kommunen inte rader dver. Samtidigt
forutsatter renoveringarna att det finns mojlighet att tillfalligt stalla
lagenheter tomma. | en situation dar efterfragan pa vardboendeplatser
ar hog och koer uppstar, ar handlingsutrymmet begransat. Kommunen
har ett ansvar att erbjuda plats inom rimlig tid och kan darfor inte lata
ldgenheter std tomma under ndgon langre period for renovering, vilket

ytterligare forsvarar ett effektivt genomforande.

Vindsutrymmet kan efter isolering och ombyggnation inte inrymma all
typ av forrad, vilket innebar att nagra lagenheter far tas i bruk for dessa
andamal. Det i sin tur innebdr minskat antal boendeplatser och lagre

hyresintakter.

Stambyte och renovering av ventilation kommer att behéva genomforas
inom 20-25 &r. | normalfallet star hyresvarden for evakueringskostnader
i samband med stdrre renoveringar, men HSB har i forda diskussioner
uttryckt att man inte ser behov av att ens vid renovering av
avloppsstammar behdver evakuera. Verksamheten delar inte HSB:s
uppfattning om att det ar mojligt att bedriva vard- och
omsorgsverksamhet samtidigt som avloppsstammar och/eller
ventilationstrummor renoveras. Kravs en evakueringslésning kommer

detta att behdva bekostas av Vadstena kommun.
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Fastighetens fysiska forutsattningar innebar ocksa begréansningar. Da
tomten redan har utnyttjat byggratten maximalt aterstar i praktiken
endast vindsutrymmet for eventuell utékning av funktioner. Vinden ar
dock inte lamplig for alla typer av forrad, sarskilt inte sddana som
behover vara lattillgangliga och anvandas frekvent i verksamheten.
Detta medfor att vissa befintliga lagenheter kan behova tas i ansprak for
forradsdndamal. En sddan omdisponering innebéar i sin tur att antalet
tillgangliga vardboendeplatser minskar. Ett minskat antal ldgenheter far

direkta ekonomiska konsekvenser i form av bortfall av hyresintakter.

Nytt kompletterande vardboende

Ett nytt kompletterande vardboende behdver kunna téacka alla behov
som inte kan tillfredsstéllas genom ombyggnation och renovering av
Vatterngarden och skapa forutsattningar for samlokalisering av
hemtjanst och hemsjukvard samt samlokalisering med ny vardcentral

och folktandvard.

Evakuering

HSB utgér i underhéllsplaneringen ifran att Vatterngarden ar ett
flerbostadshus och séarskild hansyn tas inte i detta till
vardboendeverksamheten. Sker renovering utifran vad HSB sjalva
forordar, det vill sdga styckesrenovering, renoveras lagenheter i
samband med utflytt. Detta forutsatter dock att behovet av SABO
platser inte ar storre &n att ldgenheter kan undvaras under
renoveringstid. Utifrdn HSB:s berdkningar ska samtliga lagenheter

kunna vara genomgangna inom fem ar.

Verksamhetens bedémning ar att vid storre renoveringar sdsom
avloppsstammar och ventilation kommer evakuering att vara nédvandig

av berdrda avdelningar.
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Kallor och merldsning
Boverkets byggregler (BBR), BFS 2011:6 med andringar, Boverket

Boverkets forfattningssamling - Boverkets byggregler (féreskrifter och

allméanna rad). BFS 2011:6

Anpassning av krav pa tillganglighet och anvandbarhet vid andring,

Boverket

Anpassning av krav vid andring - PBL kunskapsbanken - Boverket

Okad trygghet mot brand i dldreboenden med béttre slacksystem,

Sveriges riksdag

A8EE1F06-3FCF-4D6B-BE71-51D2C98BC16F

Arbetsmilj6lagen (1977:1160), Sveriges riksdag

Arbetsmiljélag (1977:1160) | Sveriges riksdag

Arbetsplatsens utformning AFS 2020:1, Arbetsmiljéverket

Arbetsplatsens utformning (AFS 2020:), gsrundféreskrifter (upphévda)

Belastningsergonomi, Arbetsmiljoverket

Belastningsergonomi - Arbetsmilj6verket

Basala hygienrutiner inom vard och omsorg, Socialstyrelsen

Senaste version av SOSFS 2015:10 Socialstyrelsens foreskrifter om

basal hygien i vard och omsorg - Socialstyrelsen

Smittskydd och beredskap, Folkhdlsomyndigheten

Smittskydd och beredskap — Folkhdlsomyndigheten

Patientsdkerhetslagen (2010:659), Sveriges riksdag

Patientsdkerhetslag (2010:659) | Sveriges riksdag

Lag (2006:544) om kommuners och regioners atgarder infér och vid

extraordinara handelser, Sveriges riksdag
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Lag (2006:544) om kommuners och regioners atgérder infor och vid

extraordindra handelser i fredstid och hdjd beredskap | Sveriges riksdag

Beredskap inom aldreomsorgen, Socialstyrelsen

Beredskap - Socialstyrelsen

Vard- och omsorgsboenden — planering och utformning, Boverket

Riktlinjer och vagledningar - Boverket

Miljoanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet, Svenskt

Demenscentrum

Miljdanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet

Arbetsplatsens utformning AFS 2020:1, Arbetsmiljoverket

Miljdanpassningar som bidrar till 6kad delaktighet

Livsmedelshygien — éversikt, Vardhandboken

Oversikt - Vardhandboken

Ledningssystem for systematiskt kvalitetsarbete, Socialstyrelsen

Ledningssystem for systematiskt kvalitetsarbete - Socialstyrelsen

Robusta férskolor, skolor, vard- och omsorgslokaler, Sveriges

Kommuner och Regioner

Robusta forskolor, skolor, vard- och omsorgslokaler
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Avtal nir. 5000-206-9001 “stockn, o 3/

HSB Grannskapsgérdar AB, Box 6077, 580 06 Link&ping
(org.nr. 556491-8299)

Vadstena Kommun, 582 80 Vadstena (org.nr 212000-2825)

Johan III: s védg i Vadstena, Novisen nummer 2, lokal nr.
9001

Att hyresgésten ska bedriva dldreboendeverksamhet
i fastigheten.

Fran och med 2006-06-01 till 2015-12-31

Uppségning av detta avtal skall ske skriftligen minst tolv
(12) ménader fére hyrestidens utgéng. I annat fall r avtalet
forlangt med tio (10) ar.

Légenheter enligt forteckning, bilaga 1, samt lokalytor enligt
ritning, bilaga 2 samt tillfart fér bil f6r in och urlastning samt
20 st. parkeringsplatser.

Féljande utrymmen disponeras av fastighetsdgaren for dennes
drift och skotsel av fastigheten;

Undercentral inkl. vaktmaéstarférrad, elcentral, 2 st. flaktrum, 2
st. hissmaskinrum, soprum och 1 st. utvéindigt garage.

Lokalen uthyrs utan sérskild for verksamheten avsedd
inredning.

Foljande utrustning tillhor hyresgésten som bekostar drift,
underhall och nyanskaffning: handikappliftar med tillhérande
skensystem samt trygghetslarmanldggning.

Hyresvérden skall utféra och bekosta erforderligt underhall av
lokalerna och av honom tillhandahéllen utrustning.

Hyresgésten forbinder sig att utféra och bekosta erforderliga
M~ reparationer och underhéllsitgérder som inte &r en folid av

Mrlclrir’\alt slitage. /‘ﬂ/ W
be

Diarieplan )9

Hid. QDS SR>




Skotsel och drift

2

Revisions-
Besiktningar

Tillgéanglighet till
vissa utrymmen

Byggvaru-
deklarationer

¢

Detta innefattar underhall av ytskikt pd golv, vidggar och tak,
jamte inredning tillhandahéllen av hyresvdrden. Med normal
forslitning avses sddan forsdamring av lagenheten genom alder
och bruk som dr normalt f6r bostadsldgenheter i allmédnhet

Normalt underhall av ytskikt i lidgenhet (tak och viggar)
utfores vid behov. Dock max. 10 ldgenheter per ar.

Om inte annat 6verenskommits aligger det hyresvarden att i
forekommande fall ombesorja_skotsel, drift och underhdll av

allménna och gemensamma utrymmen.

Hyresgédsten &dger inte rétt att utan hyresvidrdens skriftliga
medgivande, i fastigheten, wutféra inrednings- eller
andringsarbeten som direkt berér bérande byggnadsdelar eller
for fastighetens funktion viktiga installationer sasom VA, el-
ventilationssystem etc. tillhérande hyresvérden.

Sprinklerhuvuden och anordning for ventilation far inte av
hyresgédsten byggas in i inredning s& att effekten av sadan
anldggning forsdmras. Det dligger hyresgédsten att vid
utfrande av inredningsarbeten se till att funktionen hos
radiatorer och andra uppvdrmningsanordningar i allt
vésentligt behalls.

Om vid myndighet pékallad revisionsbesiktning av el- eller

_sprinkleranordning konstateras fel och brister i hyresgistens

tillhorig installation, alagger det hyresgisten att pa egen

bekostnad inom av myndigheten foreskriven tid utftra
begirda atgiarder. Om hyresgésten inte inom nidmnda tid
atgardat felen och bristerna dger hyresvirden ritt att pé
hyresgéstens bekostnad utféra sddana atgarder som myndighet
foreskrivit.

Utrymmen som fastighetsskotare och personal fran Telia AB
eller motsvarande maste ha tillgang till far inte blockeras med
skéap, backar eller annat.

Om hyresgésten i enlighet med bestdmmelser i detta avtal eller
eljest utfor underhélls-, forbéttrings- eller dndringsarbeten
avseende fastigheten skall han for hyresvirden i god tid fore

arbetenas utforande forete byggvarudeklarationer - i denamén #50)

sédana finns utarbetade - for de produkter och material som
skall tillforas fastigheten. ,
A /\
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s BL-avgifter

Ledningar for
telefoni och data
Hyra

Indexklausul
Virme, varmvatten,
eloch VA
Trappstddning

Emballage och
sophdmtning

Snordjning och
sandning

Fastighetsskatt

Ofbrutsedda
kostnader

Om hyresgdsten utan erforderligt byggnadslov vidtar
dndringar i fastigheten och hyresvérden till f6ljd av detta enligt
reglerna i PBL tvingas utge byggnadsavgift eller tilliggsavgift

skall hyresgésten till hyresviarden utge motsvarande belopp.

Hyresviarden bekostar dragningar av ledningar fram till
lokalen. Ledningsdragning inne i lokalen utfores och
bekostas av hyresgésten efter samrdd med hyresvirden.

2.800.000 kronor exkl. nedan féljande tilldgg per ar;

Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med
indexklausul, bilaga 3

Ingér i hyran

Ombesorjes och bekostas av hyresgésten

Ingar i hyran betriffande foljande avfallsfraktioner:
Hushéllsavfall, grovsoppor, tidningspapper,
metallforpackningar, glasférpackningar,
pappersférpackningar, och harda plastférpackningar.

Det aligger hyresgésten att sjdlv svara for och bekosta
uppsamling , sortering, lagring och transport av hos
hyresgésten férekommande avfallsfraktioner som hér inte
angivits.

Det aligger hyresvérden att tillhandahalla utrymme for
lagring av sopor/emballage och ordna borttransport av
avfallet.

Det aligger hyresgésten att sortera och placera avfallet i
avsedda kirl pa avsedd plats liksom, utan kompensation,
medverka till den ytterligare kéllsortering som
hyresvédrden/ myndigheter kan komma att bestimma.

Ingar i hyran

Ersittning harfor erldggs enligt sérskild overenskommelse,
bilaga 4

Skulle efter avtalets tecknande oftrutsedda kostnader upp-
komma for fastigheten pa grund av:

i e

v/



Merviardesskatt
(moms)

Hyrans betalning

Rinta/betalnings-
Paminnelse

Nedsittning hyra

a/ inférande eller hojning av sirskild for fastigheten
utgdende skatt, avgift eller palaga varom riksdag, regering,
kommun eller myndighet kan komma att besluta

b/ generella ombyggnadsétgarder eller liknande pa
fastigheten som ej enbart avser lokalen och som hyresvirden
alaggs att utfora till foljd av beslut av riksdag, regering,,
kommun eller annan myndighet.

skall hyresgésten med verkan fran intrédd kostnadsokning
erldgga ersittning till hyresvarden for den totala arliga
kostnadstkningar for fastigheten.

Med skatt enligt a/ovan avses ej moms och fastighetsskatt i
den mén ersdttning hérfor erliggs i enlighet med
dverenskommelse. Med oftrutsedda kostnader menas
sddana kostnader som vid avtalets tillkomst inte beslutats av
det under a/och b/angivna insatserna. Ersdtiningen erldggs
enligt regler om hyrans betalning.

Om fastighetségaren (hyresvérden) efter beslut av skatte-
myndigheten blir skattskyldig till moms f&r uthyrningen av
fastigheten skall hyresgésten utdver hyran erldgga vid varje
tillfslle gallande moms.

Momsen som erldggs i samband med hyran berdknas pa
angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt
gillande regler fér moms pé hyra, pa i férekommande fall
enligt hyreskontraktet utgdende tilldgg och andra
ersdttningar.

Hyran erléggs utan anfordran i férskott senast sista
vardagen fore varje kalenderméanads borjan péa postgiro
93 16 04-3.

Vid foérsenad hyresbetalning skall hyresgésten erldgga dels
rédnta enligt rédntelagen, dels ersdttning for skriftlig
betalningspaminnelse enligt lagen om erséttning for
inkassokostnader m.m. Ersittning fér pdminnelse utgar med
belopp som vid varje tillfalle géller enligt forordning om
ersattning for inkassokostnader m.m.

Hyresgésten har inte rétt till erséattning for tid da sedvanliga
underhallsarbeten utfores i fastigheter}]/f\ ‘ w



Myndighetskrav

Skyltar, markiser,

fénster, dorrar etc.

Lasanordningar

Force majeure

Andrahandshyra

Avtalets giltighet

Det aligger hyresgésten att pa eget ansvar och egen
bekostnad svara for de atgérder som av forsékringsbolag
eller byggnadsnamnd, miljo och hilsovardsndmnd,
brandmyndighet eller annan myndighet efter
tilltradesdagen kan komma att krévas for lokalens nyttjande
for avsedd anvandning. Hyresgésten skall samrédda med
hyresvdrden innan atgérder vidtas.

Hyresgésten dger efter samrad med hyresvarden ratt att
sdtta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under
forutsittning att hyresvarden ej har befogad anledning att
végra och att hyresgésten inhdmtat erforderligt tillstand av
berdrd myndighet. Vid avflyttning aligger det hyresgésten
att aterstdlla ev. skador i fasaden.

Vid mera omfattande fasadrenoveringar aligger det
hyresgésten att nermontera/uppmontera ev. skyltar,
markiser och antenner pa egen bekostnad.

Hyresgésten forbinder sig att inte uppsatta automater och
skyltskap pé fasaden utan hyresvirden medgivande.

Markiser far endast séttas upp om hyresviarden godkénner
térg, modell etc.

Hyresgésten svara for skador p& grund av averkan pa
fénster, skyltar och entré dorrar.

Det aligger hyresvédrden att utrusta fastigheten med sadana
las och stoldskyddsanordningar som krévs fér hyresgéstens
verksamhet.

Hyresvirden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av
avtalet och fran skyldighet att erldgga skadestdnd om hans
ataganden inte alls eller endast till onormalt hdg kostnad kan
fullgdras p.g.a. krig eller upplopp, samt p.g.a.
arbetsinstallelse, blockad, eldsvada, explosion eller ingrepp
av offentlig myndighet som hyresvérden inte rader 6ver och
inte heller kunnat férutse.

Parterna dr medvetna om att den hyra som skall uttas av
andrahandshyresgésterna skall faststdllas och regleras enligt
hyreslagens bestimmelser.

Detta avtal galler under forutséttning av hyresndmndens
godkédnnande. ,
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Om tvist uppstér gillande tolkning av detta avtal skall
tvisten 16sas 1 skiljendmnd dér vardera part tar sina egna
kostnader.

3l -
Vadstena den ' / 2. 2006

HSB Grannskapsgardar AB Vadstena Kommun

E{CLLW M%W

Lena Hellman Cederbeyg

Mo /tif@/ﬂ Leder, 7
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Tilldigg till kopekontrakt giillande Novisen 2 i Vadstena kommun

1.

1 den mén som dverlimnande av praktisk anledning inte kunnat ske ligger ansvaret
kvar pé Siljaren tills 6verlimning har skett. Detta giller vissa installationer i
fastigheten Novisen 2, bl. a. brandlarmsanldggningen och driftévervakningen

Ansvaret f5r den anldggning for reservkraft som finns i fastigheten ligger p4
hyresgisten att halla i fungerande skick. Fastighetséigaren har inget ansvar for att
uppritthalla funktionen for denna.

Koparen kan iordplingsstilla dessa under forytsitning att Salj ?ren star for

9
Vadstena, // .2.2006

Vadstena kommun HISB 4nnskapsgérda: AB
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SO INDEXKLAUSUL Sid 1 (2)

k’;@j for lokal Bilaga nr 3 _

Avser Hyreskontrakt nr ' i fastigheten
5000-206~9001 Novisen 2

Hyresvérd HSB Grannskapsgardar AB

Hyresgast Vadstena Kommun

Klausul
Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet — kronor 2.800.000: - skall 90 %
eller kronor utgéra bashyra. Under hyrestiden skall med hansyn till

férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tillagg till hyresbeloppet
utgad med en viss procent & bashyran enligt nedanstaende grunder.

— F6r hyresavtal som bérjar [6pa hagon gang under tiden 1/1 — 30/6 anses bashyran
anpassad till indextalet fér oktober ménad aret innan.

— For hyresavtal som bérjar I6pa nagon gang under tiden 1/7 — 31/12 anses bashyran i
stéllet anpassad till indextalet fér oktober manad under samma tid.

— Indextalet for den oktoberménad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgér bastal
savida inte annat avtalats enligt féljande genom angivande av ar. Annat 6verenskommet
bastal, ndmligen indextalet fér oktober manad ar 2005

Skulle indextalet nagon paféliande oktobermanad ha stigit i forhallande till bastalet, skall tillagg
utgd med det procenttal varmed indextalet &ndrats i férhallande till bastalet. | fortsattningen skall
tilldgg utga i férhallande till indexandringarna, varvid hyresférédndringen beraknas pa basis av den
procentuella forandringen mellan bastalet och indextalet fér respektive oktoberméanad.

Utgaende hyra skall dock aldrig sattas |agre &n det i kontraktet angivna hyresbeloppet.
Hyreséndringen sker alltid fr o m 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrakning.

Pa sidan 2 intagna anvisningar galler for avtalet,

Underskrift Ort/datum Ort/datum
Eaﬂ—kdptm'g 2006- &9 -3 Vadstena 2006-
Vadsienn
Hyresvérd Hyresgast
HSB Grannskapsgardar AB \ tena K U, ( )

Al

Namhfrtydligandg

7Rewm‘/ alw_@@ﬂ |

n/

resgist - \
Kmm[ Wm’

“Namnforydiiganfie \ Namnfbrtydiigande

ena Hellman tP, > L\_‘_ ; o 1
Lena Hell whe s : éaqué [&/4[0/{)//;
(

Hyresvérdens egen notering om bastal:

Fastighetsiigarna Sveriges formuliéir nr 8E upprittat 1999 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangfbretagare. Exemplen 1 anvisningarna har
reviderats | maj 2002. Eftertryck férbjudes.
Lic nr: 2068-2838-8585-32. Ver nr: 6.0. Licenslerad till: HSB Grannskapsgéardar AB.




Sid 2 (2)

Anvisningar till Indexklausul for lokal

Bashyran
Om hela eller viss andel av det i avtalet angivna hyresbeloppet skall utgbra bashyra &r en forhandlingsfraga och
kan bero pa hyresvillkoren i 8vrigt (sdsom exempelvis hyrans storlek i krim? och ar samt vilka 6vriga férpliktelser

som avilar hyresgésten m m).

Bastalet
Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet savida inte annat anges

genom angivande av ar (se bestammelserna pé sidan 1).
Jamforelse mellan indextalen sker sa snart arets oktoberindex blir kdnt. De senaste aren har oktoberindex
blivit kant i mitten av november.

Berdkning av tillagget
1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

2) Om skillnaden &r positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet.
3) Tillaggets storlek beréknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel
Berakning av hyrestiliagg for ar 2002

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KP!) fér oktober 1999, som ar 259,7
(bastalet). Oktoberindex fér ar 2001 &r 269,1,
1. Berékna skillnaden mellan indextalet 269,1 och 258,7. Skillnaden &r positiv och uppgar till 9,4.
2. Dividera 9,4 med 259,7 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr. Resultatet
blir 3 619,56 kr och utgér hyrestillagget for ar 2002 enligt klausulen

Alternativ A: Om KPI for oktober 2001 i stéllet skulle ha blivit 18are &n &ret innan t ex 262,0 (oktoberindex ar
2000 var 262,6).

Skillnaden mellan antagna 262,0 och bastalet 259,7 hade fortfarande blivit positiv och uppgatt till 2,3. Kvoten
mellan 2,3 och bastalet 259,7, multiplicerad med bashyran 100 000 kr hade resulterat i ett hyrestillagg pa
885,63 kr. Den sammanlagda hyran hade dock blivit I&gre an fér ar 2001.

Altenativ B: Om KPI foér oktober 2001 i stallet skulle ha blivit I4gre &n bastalet 259.7 t ex 259.5.

Skillnaden mellan 259,5 och bastalet 259,7 hade da varit negativ. Inget hyrestillagg skulle d& utga. Det i
avtalet angivna hyresbeloppet skulle gélla.
#7h
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FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL Sid 1(2)

for | e —
0ka| ,Bilﬂga nr

4
Tillhor Hyreskontrakt nr | i fastigheten
5000-206-9001 Novisen 2
Hyresvérd HSB Grannskapsgardar AB
Hyresgast Vadstena Kommun
Klausul Tilldmpligt alternativ markeras med kryss i ruta och ifyllande av erforderliga uppgifter.

| den mén de delar av fastigheten som utgdrs av lokaler blir/ar skattepliktig till fastighetsskatt skall hyresgasten
samtidigt med hyran till hyresvérden erlégga erséattning harfor enligt markerat alternativ.

X] Hyresgésten skall utbver i avtalet angivet hyresbelopp &rligen erldgga ersétining f6r sin andel av vid varje
tillfélle utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgéstens ande! skall anses vara 100 procent.
Enligt de regler som géller vid avtalets tecknande utgtr erséttningen vid hyrestidens
bdrjan 110. 435 kr per ar.

D Erséttning foér pa lokalen belépande andel av fastighetsskatt ingér i det i avtalet angivna hyresbeloppet
och utgér vid avtalets tecknande kr.

Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler skall anses vara procent. Hyresgasten skall erldgga
erséttning for sin andel av, efter avtalets tecknande, intréiffade &ndringar (oavsett skalet harill) av
fastighetsskatten for lokaler i den mén skatten 6verstiger den i hyran ingdende ersattningen for
fastighetsskatten.

Skulle fastighetsskatten minska/upphtra s att hyresgéstens andel av ersttningen understiger den erséttning
som enligt ovan ingar i den i avialet angivna hyran skall hyran likvél utgé med minst ursprungligt belopp.
Sélunda medfor i avtalet forekommande andra klausuler (t ex index) att det totala hyresbeloppet hyresgésten
betalar dr/kan vara hdgre &n den i avtalet angivna hyressumman.

Hyresgéstens ovan angivna andel som skall vara oftréndrad under hyrestiden har beréknats enligt féljande:

P4 sidan 2 intagna anvisningar géaller for avtalet.

Underskrift On, datum Ont, datum

Linképing 2006~ OF- K3 Vadstena 2006-04-3
Undsiena A B
Hyresvérd Hyresgést
HSB Grannskapsgarda B Vadstena Kommun

~— H 3
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Fastighetstigarna Sveriges formuldr nr 7B upprittat 1895, Punkt 2 | Anvisningar reviderad 1987, Eftertryck frbjudes.
Lic nr: 2088-2838-8585-32. Ver nr: 6.0, Li lerad till: HSB Gr kapsgardar AB.




ANVISNINGAR Sid 2(2)

1.

Klausulen &r utformad | juni 1995, dvs fére den tidpunkt (normalt den 1 januari 1996) fran vilken
fastighetsskatt géller for lokaler. Klausulen har darfér en lydelse som gér att den kan inforas i avtal
som tecknas innan skatt utgar liksom i avtal som tecknas nér skatt faktiskt utgar.

2,

Erséttningen skall kompensera for kade kostnader i férvaltningen oavsett vem som faktiskt #r skatt-
skyldig. Skattskyldig &r fastighetségare/hyresvérd. Om handelsbolag &r fastighetségare/ hyresvérd
var enligt tidigare regler delédgarna skattskyldiga. Tilldgget skulle givetvis &ndock betalas till hyres-
vérden. Efter den 1 januari 1997 &r ddremot handelsbolag som &gare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3.
Enligt 19 § hyreslagen skall hyran — med nagra undantag — vara till beloppet bestdmd i hyresavtalet.
Om hyrestiden &r bestdmd och minst tre ar géller dessutom férbehall om att hyran skall utgd med
belopp som bestams enligt en "annan berékningsgrund", t ex indexreglering. Det innebsr ocksé att
hyrestiden maste vara bestémd och minst tre ar for att hyresvérden skall kunna ta ut kompensation
for fastighetsskatt med ett belopp som kan variera allt efter som skatten &ndras. Vidare maste
berdkningsgrunden vara angiven i avtalet. Klausulen férutsétter dérfér att parterna anger hur stor
andel av skatten hyresgésten skall betala erséttning for.

Enligt de regler som géller vid denna klausuls utarbetande utgor skatten en viss procent av
taxeringsvérdet for lokaler (bdde mark och byggnader). Uppgiften. finns redovisad péa taxerings-
beskedet. Hyresgéstens andel av skatten for lokalen kan bestémmas som férhallandet mellan den
area hyresgéisten hyr och uthyrningsbar lokalarea i fastigheten eller som férhallandet mellan
hyresgéstens hyra och de totala lokalhyroma i fastigheten.

Det blir en férhandlingsfraga vilket berékningssatt parterna véljer. Aven andra berakningsgrunder
kan anvéndas. F6r enkelhetens skull bor dock hyresgéstens andel vara oféridndrad under hyrestiden
och darmed oberoende av bl a hur skatten fortséttningsvis kan komma att berdknas och eventuella
féréndringar i uthyrningsléget.

Det &r l18mpligt att pa darfor avsett stélle ange hur lokalens andel har beréknats. Skulle uppgift
hdrom inte fyllas i skall det dock inte medftra att 6verenskommelsen blir ogiltig. P4 en fastighet kan
finnas olika byggnader med olika vérdeadr och olika typer av taxeringsenhet (smahusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet och specialenhet). Den skatt — for vilken hyresgasten skall betala
erséttning — skall endast avse den byggnad dé&r lokalen &r beligen. Med byggnad avses normalt
varje byggnadskropp. Erforderliga uppgifter kan hdmtas fran den underréttelse om beslut om allmén
fastighetstaxering som skattemyndigheten ftillstéllt fastighetssigaren. Den fastighetsdgare som har
problem med att berékna hyresgéstens andel bér ta kontakt med sin fastighetségareférening fér att fa

hjalp.
Fyll i hyresgéstens andel!

4,

Klausulen innehdller tva alternativ. | det forsta utgar erséttning for skatten som ett tillagg "vid sidan”
om det i avtalet angivna hyresbeloppet. Férsvinner skatten frsvinner tillagget automatiskt. Det andra
alternativet forutsétter att parterna enas om en viss hyra vari bl a ingar ersattning fér den vid tillf&llet
géllande skatten. Skulle skatten htjas oavsett skélet hartill (t ex hdjd skattesats, §kat taxeringsvérde
m m) skall hyresgésten dock betala erséttning fér den ckade kostnaden. Skulle skatten férsvinna
atergar hyran till ursprungsbeloppet, dvs den 6verenskomna hyran (som inkluderar erséttning fér den
inledningsvis géllande skatten som upphért). Givetvis skall hyresgésten alltjamt betala andra fore-
kommande tillagg sdsom fér indexféréndringar, &ndrade brénslekostnader osv.

5.
I den man hyresgésten skall betala tillagg for fastighetsskatt bér tilldgget redovisas separat pa

hyresavin.

6.
Markera med kryss vilket alternativ som véljs. | det valda alternativet anges hyresgéstens andel samt

aktuellt belopp. Ange vidare hur hyresgéstens andel beréknats.



Grannskapsgardar AB

OVERENSKOMMELSE
Kontraktsnummer: 5000-206-9001
Lokalnummer: 9001

Fastighet: ; Novisen 2

Gatuadress: Johan III: s vdg 2 och 4
Kommun: Vadstena

Hyresvérd: HSB Grannskapsgérdar AB
Hyresgéist: Vadstena Kommun

Org.nr: 212000-2825

Mellan parterna finns ett hyreskontrakt ikrafttridande 2006-06-01 betriaffande ovanstiende
objekt.

Parterna kommer dverens om att frin och med 2009-01-01 iindra foljande villkor:

Kostnaden for renoveringsarbeten i kok pga. hog forslitning samt el-arbeten efter besiktning,
enligt anbud, ska léggas till det nuvarande hyresbeloppet och férdelas p& den aterstaende
hyrestiden. Overenskommet belopp uppgar till totalt 200 000 kr. Kvarstiende manader 4r 84
st innan avtalstiden 16per ut 2015-12-31. Ménadsbeloppet blir d& 2 381 k.

OBS! Vi reserverar oss mot att eventuellt tillkommande arbeten kan 6ka p& ovan belopp.

I 6vrigt 16per hyreskontraktet p& oforéndrade villkor.

2 3
Z /5/ 2008 Ua deva den  /6/5 2008

Link6ping den
Hyresvérd Hyresgist
HSB Grannskapsgardar AB Vadstena Kommun
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Saljare

Vadstena kommun, org.nr 212000-2825, nedan kallad sé&ljaren.

Kdépare
HSB Grannskapsgardar AB, org.nr 556491-8299, nedan kallad képaren.

Overlatelse

Saljaren dverlater med full Aganderétt till koparen fastigheten
Novisen 2, Vadstena.

Kopeskilling

Overenskommen kopeskilling &r
Tjugosjumiljoner (27 000 000) kronor.

Kopeskillingen &r betald och kvitteras harmed.

Vadstena 2006- 5 % yadstena 2006-25-31

\/ dstena Kommun
.......... W//%/c%m

Mar areta Ceder Peter Linc%lgrgﬁ/“'
Sal]are Képare g ™.
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3B (ﬁ%nnskapsgardar AB

Saljarens egenhandiga namnteckning bevittnas hérmed
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FORGAVESKOSTNADSAVTAL

PARTER

Vadstena kommun, org.nr 2120002825, 592 80 Vadstena, bendamns vidare i avtalet nedan sdsom HG
(hyresgasten)

HSB Grannskapsgardar AB, org.nr. 556491-8299, Box 1993, 581 19 Link6ping, bendmns vidare i
avtalet nedan sasom HV (hyresvirden)

BAKGRUND

HG har framfért 6nskemal om utbkad yta i befintlig fastighet Novisen 2 som &gs av HV och som i sin
helhet idag forhyrs av HG.

Parterna har fért diskussioner om hur ytan ska utformas utifran HG: s behov.

Vadstena kommunfullmaktiga tog i november beslut om att fullfélja en forhyrning av en tillbyggnad
av Vdttergarden baserat pa uppgifter om en preliminar hyra om 3 400:- per kvadratmeter som har
berdknats av HV.

1) Férutsittningar

Ett prelimindrt forslag, ritat av arkitekt, éver utformningen av tillbyggnaden finns framtaget. Det
forslaget 6verensstdammer nu med det senaste dnskemalet frdn HG men maste ritas om av arkitekt.

Parterna dr dverens om tillbyggnadens utformning och utrustning, dagen for avtalets tecknande
enligt forslag fran 2019-01-28 . Ritningar bifogas ( Bilaga 2)

Giller under forutsattning att bygglov beviljas.

2) Foérgaveskostnader

Kostnader i samband med framtagande av forslag samt kostnader fér projektering tas ut i form av
hyra om projektet genomférs. Om parterna inte fullféljer projektet betalar HG de uppskattade
kostnaderna med 515 000:- som redovisas enligt bilaga 1.

Parterna ar overens om att fullfolja tillbyggnaden under den tiden som forgaveskostnadsavtal géller.
Parterna dr dverens om att detta forgaveskostnadsavtal inte utgor ett slutligt bindande hyresavtal.

Detta férgdveskostnadsavtal gdller fran och med den dag da den undertecknats av bada parterna
fram till dess att ett hyresavtal tecknats for tillbyggnaden. Dock langst till 2020-03-31.

Andring av och tilligg till detta férgiveskostnadsavtal ska vara skriftlig och underskriven av bada ¢
parter for att gilla. éjﬂg‘ :
"o

—=



3) Tvist

Tvist med anledning av detta forgdveskostnadsavtal ska avgéras i allmédn domstol.

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt exemplar
Vadstena den“l /4 2019 Linkdping g/‘( 2019

Vadstena kommun HSB Grannskapsgardar AB

a’éf@f/ff%*ﬂmcwawﬂw(em A

Namnfortydligande

Anders Stjarnberg

Linképing 3 /4- 2019

HSB Grannskapsgardar AB

Lena Hellman

Samlingshandlingen bestélld av: Katarina
Hydén. (kathyd501)



BILAGA 1

Novisen 2 Vadstena — utbyggnad Vattergarden

Steg 1 - programskede

Kostnader for

Arkitekt nedlagt och tillkommande (130 000 kr + 100 000 kr)
Funktionsprogram

Konsultkostnader fér el- och vvs

Geoteknik

Yttrande brandkonsult

HSB s projektledning, nedlagt & tillkommande (25 000 + 50 000)

Bygglov

Summa steg 1

Steg 2 - forfragan till entreprenér
Kostnader enligt nedan:

- Rambeskrivning bygg & mark
- Rambeskrivning installationer
- Statisk konstruktér

- Tillgdnglighet

Summa steg 2

230.000
15.000
25.000
45.000
25.000
75.000
20.000

435.000 kr (exkl. moms)

25.000
25.000
20.000
10.000

80.000 kr (exkl. moms}%

¢ L4 ‘l—’\’
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H5B - adr méjlighoterna bor

TILLAGG .
0 Fritextbilaga till hyreskontrakt, lokal Bilaga nr: 1
Undertecknade har denna dag triffat 6verenskommelse om foljande tilldgg.
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
16-5000-206-9001-1 Novisen 2
Hyresvard Namn: Personnr/Qrgnr:
HSB Grannskapsgardar AB 556491-8299
Hyresgast(er) Namn: Personnr/Orgnr:
Vadstena Kommun 212000-2825
Namn: Personnr/Orgnr:
Tillagg

tillkommer &ven moms da den nya ytan uteslutande

| évrigt ar villkoren i avtalet of6randrade.

Hyresvarden bygger under 2020 till fastigheten och utokar ytan med 96 kvm. Hyran fér den tillkommande
ytan ar 525 000 kr per ar. Den utgaende totala grundhyran kompletteras med samma belopp. Pa beloppet

ar lokalyta.

Den nya hyran debiteras fr.o.m. det datum da byggnaden &r besiktad och klar.

Underskrift

Ortfdatum:
Linkoping 2020-03-

Ort/datum:
Vadstena 2020-03- &

Hyresvardens namn:

HSB Grannskapsgardar AB

Hyresgastens namn:
Vadstena Kommun

Namnteckning(firmagtecknare/ombud):
\ ~

@Ombud enligt
fullmakt

P~

DFirmatecknare

Namnteckning(firmatecknarefombud}):

j Firmatecknare

[Jombud enligt
fullmakt

ol A

AoA

Namnfértydligande:
Lena Hellman

=

L3 L rd
Namnfortydligande:
Peter Karlsson/Madelaine Andersson

Fastighetsiagarna Sveriges Formular fortillagg till hyrésamhngWﬁﬂﬁﬁgeﬂﬂ freedifabhig e agRiadsM9a kantraktsformular.

Hydén. (kathyd501)
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