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Sammanfattning

Medellivslingden for personer med intellektuell funktionsnedsittning har 6kat markant
de senaste decennierna och med detta har dven antalet 4dldre med L.SS-beslut i Malmo
Okat. Detta dr fOrstds en positiv utveckling, men kriver att resurser, kompetens och

organisatorisk beredskap anpassas for att mota malgruppens behov dven vid hogre
alder.

Mot denna bakgrund har funktionsstédsnamnden initierat ett utvecklingsarbete for att
forbittra forutsttningarna f6r malgruppen. Satsningen gar under namnet Att leva som
andra — Att dldras som andra. Satsningen omfattar flera omraden, bland annat
hilsofrimjande insatser, riktad kompetensutveckling for stodpersonal och utveckling av
limpliga boendealternativ. Arbetet syftar till att stirka jamlikheten, hoja livskvaliteten
och sikerstilla att ritten till goda levnadsvillkor giller genom hela livet.

I december 2025 gav nimnden forvaltningen i uppdrag att fortsitta utveckla arbetet
gentemot dldre med LSS-insats 1 enlighet med vad som da framgick av drendet. I detta
arende behandlas ett hyresavtal for ett LSS-boende riktat sarskilt till malgruppen.
Lokalens och verksamhetens finansiering kommer ersittas enligt kommunens
tilldelningsmodell f6r LSS-utbyggnad.

Forslag till beslut

1. Funktionsstodsnimnden godkinner hyresavtalet och skickar darendet vidare till
kommunstyrelsen for slutgiltigt godkdnnande 1 enlighet med Malmé stads
lokalbeslutsprocess.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse FSN 260126 - Att leva som andra - Att aldras som andra,
inhysning av LSS-boende Nattkérran 7

e Bilaga 2. Hyresavtal Nattskarran 7
e Beslut FSN 251215 (§128) Att leva som andra — Att aldras som andra
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e Bilaga 1. Livskostnadsanalys Nattskirran 7

Beslutsplanering

Funktionsstodsnimndens arbetsutskott 2025-11-06
Funktionsstodsniamndens arbetsutskott 2025-12-04
Funktionsstodsnimnden 2025-12-15
Funktionsstodsnimndens beredning 2026-01-14
Funktionsstodsnamndens arbetsutskott 2026-01-15
Funktionsstodsnimnden 2026-01-26

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Arendet

Funktionsstodsndmnden avser att stirka arbetet gentemot dldre personer med beslut
enligt LSS. Detta innefattar utveckling av metoder, arbetssitt och samverkansformer
som bittre méter gruppens behov, men ocksa etablering av LSS-boenden sirskilt
inriktade mot dldre brukare.

Syftet dr att tillférsidkra alla Malmébor, ocksa dem med LSS-beslut, ritten till en god
dlderdom 1 enlighet med lagstiftningens intentioner om goda levnadsvillkor och
mojligheten att leva som andra — dven i livets senare skeden.

For att leva som andra innefattar ocksa att aldras som andra — att genomga faser i livet
dar forutsittningar, behov, intressen och sociala sammanhang férindras. Detta kan
innebira att kunna flytta till en bostad dar milj6, stéd, aktiviteter och kompetens ar
sarskilt utformade for att mota dessa forandringar. Saidana maojligheter finns for dldre
personer utan LSS-beslut och bor, enligt lagstiftningens intentioner, dirmed dven
erbjudas dldre personer med LSS-beslut.

Den foreslagna lokalinhyrningen avser boende for dldre enligt LSS 9§9, det vill siga
bostad med sirskild service f6r vuxna eller annan sirskilt anpassad bostad f6r vuxna.
Erfarenheter fran andra kommuner som etablerat boenden for malgruppen visar
betydande vinster — savil organisatoriska som kompetensmissiga och kvalitativa.
Manga éldre brukare uttrycker dessutom en tydlig preferens for att bo tillsammans med
andra 1 samma livsfas, 1 en milj6 som ér trygg, tillganglio och anpassad efter deras
nuvarande behov och 6nskemal.

Bostad med sarskild service dr den enskildes permanenta hem, dir omvardnad och fast
bemanning ingar i insatsen. Det finns tre huvudsakliga former av bostad med sarskild
service fOr vuxna:

e En gruppbostad ir ett boendealternativ f6r personer som har ett sa omfattande
tillsyns- och omvéardnadsbehov att mer eller mindre kontinuerlig nirvaro av
personal dr nédvindig. En gruppbostad bestar av ett mindre antal ligenheter kring
gemensamma utrymmen och dar service och vard kan ges alla tider pa dygnet.

e En servicebostad ir en fullvirdig bostad ddr omfattande service och vird kan ges
dygnet runt av en fast personalgrupp. Serviceboende ir ett mellanting mellan ett
helt sjilvstindigt boende 1 en egen ligenhet och en ligenhet i en gruppbostad. Det
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finns ingen Gvre grins f6r hur manga som far bo 1 en servicebostad men boendet
ska inte ha en institutionell prigel.

e En Annan sirskilt anpassad bostad (ASAB) ir en enskild ligenhet anpassad
efter den enskildes behov. I bostaden kan man fa st6d i vardagen pa olika satt, till
exempel av hemtjinst, ledsagare eller personlig assistans.

Behovsbeskrivning

For personer med intellektuell funktionsnedsittning borjar dldrandet ofta tidigare dn
hos andra. Krimpor, demenssjukdomar, diabetes, hjirt- och kirlsjukdomar och
aldersrelaterade forandringar och sjukdomar upptrader inte sillan redan i 50-arsaldern.
Av de brukare som idag bor pa Malmés LSS-boenden idr 6ver en tredjedel 55 ar eller
dldre. Av dessa har omkring 150 natt pensionsalder, motsvarande 17 procent av
samtliga brukare. Gruppen ildre brukare forvantas vixa den kommande tioarsperioden.

Kompetensforsorjning

I dagsliget finns inga 1.SS-boenden med en sirskild dldreinriktning. Aldre brukarna bor
vanligen kvar 1 det boende de en gang flyttade in i. Detta medfor att personer Gver 65 ar
bor pa omkring 70 olika LSS-boenden i Malmé. Att sikra fullgod kompetens kring
funktionsnedsittningar, demenssjukdomar och andra aldersrelaterade behov pa alla
dessa boenden ir en stor utmaning. Ett boende sarskilt riktat till aldre skulle mo6jliggra
samlad kompetens och samtidigt fungera som en kunskapsnod fér metodutveckling
och spridning inom organisationen.

Gemenskap och delaktighet

Pa omkring 40 av kommunens L.SS-boenden ar det mer d4n 40 ar mellan den yngsta och
den dldsta brukaren. P4 en handfull boenden dr dldersskillnaden 6ver 60 ar. Stora
aldersspann Okar risken for att de boende har olika behov, férvintningar och 6nskemal
kring aktiviteter och social samvaro. Gemensamma utrymmen kan upplevas stokiga
eller otillrickligt anpassade for dldre personer.

Vidare kan omstillningen fran ett rutindrivet arbetsliv till en friare pensiondrstillvaro
innebira att de tidigare vigarna till aktiviteter, gemenskap och sociala sammanhang
krymper. Fér den som blir kvar hemma medan grannarna fortsitter ga till daglig
verksamhet finns ddrmed risk f6r 6kad ensamhet och syssloloshet. Stora
aldersskillnader kan ocksa vara utmanande f6r boendets personal att pa ett fullgott sitt
anpassa aktiviteter, service och stod efter de dldres behov och forutsittningar.

Genom att inritta sarskilda L.SS-boenden for dldre kan verksamheten i hogre grad
utformas utifran brukargruppens behov, intressen och livssituation. Med grannar i
samma livsfas skapas battre mojligheter for social gemenskap, vilket 1 sin tur kan bidra
till mer innehallsrika dagar och en verksamhet som i hogre grad kan
malgruppsanpassas.
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Lokalbehov

Funktionsstodsndmnden har ett stort behov av fler vil anpassade LSS-boenden.
Behovet motsvarar omkring 12 LSS-ligenheter per ar f6r att méta det vixande behovet.
Utbyggnadstakten har dock inte foljt planeringen. Detta har inneburit att allt fler
brukare anvisas boende hos externa aktorer, ofta utanfér Malmo, en alltfér hog
beliggningsgrad och sammansittningar av brukare som inte alltid 4r optimala, samt
begrinsade mojligheter att tillmotesga brukares 6nskemal om flytt till annan bostad
inom bestindet.

Det foreslagna objektet skulle bidra till att tillgodose behovet av anpassade bostider for
malgruppen. Dirtill hade boendet varit ett viktigt steg for att utveckla bade ambition
och forutsittningar for att mota behoven hos den vixande gruppen ildre brukare.

Fastigheten

Det foreslagna objektet, Nattskarran 7, ligger pa Jarnvagsgatan 29 pa Limhamn. Nar
byggnaden uppférdes 1993 var den avsett f6r dldreboende och har direfter dven
nyttjats som trygghetsboende. Huset omfattar 1 918 kvm fordelat pa fyra plan samt
killare. Tomtarean uppgir till 1 052 kvm och fastigheten har en lugn stenbelagd
innergard med plats for sittgrupper, plantering och odling samt parkeringsmojligheter i
anslutning till byggnaden.

Eftersom fastigheten fran borjan dr utformad f6r att méta behoven hos en ildre
malgrupp menar nimnden att den ocksé limpar sig vil som ett boende f6r dldre
personer inom LSS. Ligenheterna dr 38 respektive 41 kvm, varav sju har tva rum och
kok och 6vriga har ett rum och kok. Samtliga ligenheter dr utrustade med RWC och
fullvirdiga kok. Varje vaningsplan har gemensamutrymmen med kék om cirka 32 kvm.
I kéllaren finns f6rrad, tvittstuga, pentry, omklidningsrum, dusch, tre WC samt ett
storre gemensamhetsutrymme om 80 kvm som aven fungerar som skyddsrum. Hiss
finns till alla vaningsplan.

Liget dr centralt med adress pa Jarnvigsgatan och Tycho Brahegatan, endast 270 meter
fran nidrmaste busshallplats. I ndiromradet finns ett rikt utbud av service och
bekvimligheter, inklusive vardcentral, tandlakare, matbutik, bibliotek, butiker,
restauranger och caféer. Liget bidrar ddrmed till mélsdttningen om att skapa
forutsittningar for ett aktivt liv som éldre, praglat av gemenskap och delaktighet, men
ocksa av god service, stdd och hilsovard.
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Verksamheten

Verksamheten kommer bedrivas som ett serviceboende enligt LSS 9§9. Serviceboende
for dldre enligt LSS 9§9 hade dock varit en mer korrekt kategorisering av
verksamhetens utformning, men en sadan dterfinns inte i lagstiftningen.
Personalresurser, tillgangen till stéd, service och omvardnad kommer att anpassas efter
den enskildes férutsittningar, dir de nuvarande behoven i stor utstrickning harror fran
geriatrisk problematik och inte enbart den funktionsnedsittning som initialt féranledde
ett LSS-beslut. Det innebar att verksamheten formodligen kommer skilja sig fran manga
andra serviceboenden, bade i personaltithet och i stodets utformning.

I fastigheten finns kapacitet f6r 24 brukarligenheter. Verksamheten kommer dock
nyttja maximalt 18 ligenheter till brukare — sex ligenheter per vaningsplan pa
bottenplan, plan ett och plan tva. Ovriga ligenheter kommer stillas om till
aktivitetsrum och personalutrymmen. Darmed kommer det bo som mest sex brukare
per vaningsplan vilket bedéms bidra till sméskalighet och gemenskap. Det fjirde
vaningsplanet kommer inte nyttjas f6r boendeldgenheter utan ska helt och hallet
anvandas till verksamhetsstodjande funktioner sisom besoksrum, gemensamma
utrymmen och kontor. Inom ramen fér den personcentrerade nira-virdomstillningen
med malet att mota personen dir den dr, moéjligedr husets utformning och
gemensamma ytor fOr att ta emot personal frain mobila stédteam, samverkanspartners
inom exempelvis hilso- och sjukvird eller regionen, vilket bedéms som sarskilt viktigt
och angeliget f6r malgruppen.

Det stérre gemensamhetsutrymmet om 80 kvm som finns pa killarplan kan anvindas
for en mingd dndamal, bade inom verksamheten och f6r malgruppen i stort. Lokalen
bedoms till exempel som mycket limplig som métesplats och aktivitetslokal for
personer inom malgruppen.

Eftersom detta dr Malmés forsta LSS-boende sirskilt riktat till dldre finns ingen fardig
mall £6r hur fastighetens lokaler bist nyttjas, eller f6r hur verksamheten bor utformas
for att pa bista vis tillgodose de boendes behov. Att préva olika funktioner, metoder
och arbetssitt dr dirfor en viktig del av verksamhetens och pilotprojektets syfte.
Fastighetens storlek och planlésning innebdr goda maojligheter £6r sadant utforskande
och ger maijligheter till verksamhetsanpassning utifran malgruppens behov. Att vissa
ligenheter inte avses nyttjas som boendelidgenheter utan reserveras fér gemensamma
funktioner bedéms som en styrka, eftersom det mojliggor flexibilitet under
etableringsfasen. Verksamheten kan dirmed utveckla och prova l6sningar for att skapa
en boendemilj6 som pa bista sitt méter de dldres behov och 6nskemal. Forandringar
som ber6r malgruppen kommer dock alltid foregas av tit dialog med de boende.
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Lamplighet

Forvaltningens samlade bedomning ér att fastigheten ar mycket vil limpad som LSS-
boende for dldre. Det centrala liget pa Limhamn innebir nira tillgang till gronomraden,
caféer, service och kollektivtrafik vilket bidrar till delaktighet och sjalvstindighet.
Boendet ar utformad for en liknande malgrupp varfor den fysiska tillgingligheten ér
mycket god och bidrar till trygghet och livskvalitet f6r de boende.

Att férhyra fastigheten skulle pa flera sitt ocksa bidra till att tillgodose forvaltningens
behov av LSS-bostader. Dels bidrar foérhyrningen till att méta behovet av sdrskilt
anpassade och riktade boenden f6r dldre. Dels frigors platser i det befintliga bestandet
nir brukare flyttar fran sitt befintliga boende till Nattskirran 7. Bedémningen ér att
dessa flyttkedjor skulle frigéra motsvarande tva till tre gruppbostider. Sammantaget
bedoms utékningen vara av stor betydelse for att tillgodose bade nuvarande och
framtida behov av LSS-bostider.

Utredda alternativ till investeringen

Forvaltningen kinner inte till nagra andra likvirdiga objekt 1 Malmé som ir tillgidngliga
att hyra. Inga nya LSS-boenden kommer heller att fardigstillas de ndrmaste aren, vilket
innebir att forhyrning i befintlig fastighet 4r det enda realistiska alternativet for att
utoka bestindet. Hyresvirden i befintlig fastighet ar i dagsliget ej intresserad av en
forsiljning av fastigheten.

Beldgeningsgraden pa forvaltningens boenden uppgir till omkring 98 procent och
antalet personer i k6 Gverstiger antalet lediga ligenheter. Det bedoms darfor varken
som limpligt eller m&jligt att effektivisera inom det befintliga bestandet.

Att anvisa brukare till externa boenden ar ett reellt alternativ f6r vissa brukare.
Tillgangen till externa boenden i Malméregionen ar dock mycket begrinsad varfor
sadana l6sningar inte sallan kriver att den enskilde flyttar fran sin hemort, vilket ofta
inte ar onskvirt. Det finns heller inga externa boenden som sirskilt riktas mot aldre
brukare, varfor detta inte dr ett gangbart alternativ f6r den tilltinkta malgruppen.

Om forhyrningen inte genomfors begrinsas mojligheten att verkstilla beslut, vilket kan
fa negativa konsekvenser for enskilda brukare och risk for att nimnden aliggs vite.
Dirtill f6rdr6js namndens utvecklingsarbete gentemot ildre brukare pa obestimd tid.
Det dr inte méjligt att samlokalisera med andra befintliga verksamheter eller samordna
investeringen med andra nimnder da den tilltinkta malgruppens behov ir specifika och
lagstiftningen i de flesta fall inte tillater samlokalisering.
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Ekonomi och avtal

Kallhyran for foreslaget hyresavtal uppgir till 4 123 700 kr (2 150 kr/kvm).
Hyresavtalet innebir dven att det tillkommer driftkostnader, dessa avser fastighetsskatt
(22 kr/kvm) samt kostnader f6r virme, VA och ventilationsdrift (200 kr/kvm).
Bedomningen ar att driftkostnaderna ar rimliga.

Hyresavtalet omfattas av en grinsdragningslista dir villkoren till storsta del utgar frin
att utbyte av delar hinforliga till grinsdragningslistan ingar 1 hyran och dr hyresvirdens
ansvar. Bedomningen ér att eventuella kostnader for funktionsstédsforvaltningen
avseende delar hinforliga till gransdragningslista och utbyte av komponenter ir sma.
Till avtalet f6ljer en gron bilaga som reglerar bada parters ansvar f6r att uppna ett gott
milj6- och klimatarbete.

Hyresavtalet riknas upp med 75 % anpassat till oktober index 2025. Forsta forandring
av hyresnivin kommer ske under januari 2027. Bashyran som giller fr.o.m. september
2026 uppgar till 4 123 700 kr per ar exklusive tillkommande driftkostnader.
Hyresavtalets avtalstid 4r tio 4r med nio manaders uppsigningstid och fem ars
forlangningstid vid utebliven uppsigning.

Kallhyran bedéms vara en godtagbar marknadshyra. Se jimférelse med
jamforelseobjekt i tabell nedan. Det nirmsta geografiska objektet ar fastigheten Tuppen
15 dar hyresnivdn ar 2025 uppgir till 2 280 kr/kvm. Nivdn fo6r Tuppen 15 kommer
riknas upp for ar 2026 och kommer dirfor avvika nagot fran den nuvarande
hyresnivan. Hyresavtalet for Tuppen samt 6vriga jamforelseobjekt innebar villkor 1
grinsdragningslistan som dr mer kostsamma f6r funktionsstodstorvaltningen jamfort
med den aktuella lokalanskaffningen. Bedémningen ir, oaktat hyresékningen, att nivan
ar 1 paritet med foreslaget hyresavtal for lokalanskaffningen och att den foreslagna
kallhyran dr godtagbar.

Hyresavtalet piminner om andra hyresavtal 1 staden och hur hyresavtal generellt
tecknas. Bedomningen dr att det inte finns sirskilda férdyrande omstindigheter i denna
lokalanskaffning. Hyresavtalet innehaller inga villkor som patagligt avviker fran hur
hyresavtal normalt tecknas. Risken for att hyresundantaget i 3 kap 19& LOU inte skulle
anses vara tillimpligt har bedémts som férhallandevis liten.

Dialog om offentlig konst ir inledd med kulturférvaltningen.

Ar 2026 2027 2028 2029 2030
Arshyra (inklusive
driftkostnader) 1,5 mnkr* 4,4 mnkr 4.7 mnkr 4.8 mnkr 4.8 mnkr

*Hyresavtalet borjar gilla september 2026
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Foljdinvesteringar

Investeringen kommer innebira en foljdinvestering pa ca 1 miljon SEK. Det avser
inventarier till personal- och gemensamhetsutrymmen. Det finns inte behov av
infrastrukturinvesteringar da det dr en befintlig fastighet. Potentiellt kan ytterligare
foljdinvesteringar genereras da lokaler som limnas till f6ljd av flyttkedjor kan beh&va
anpassas for nya malgrupper eller brukarbehov. I dagsliget 4r omfattningen av sidana
investeringar dock inte mojlig att uppskatta.

Driftkostnader och finansiering

For livskostnad se bilaga 1. Kalkylen f6r egen regi avseende den del som avser
produktionskostnad for nybyggnation 4r anpassad efter bl.a. fastigheten Mélledal 1 som
ar ett jaimforbart nyproducerat referensobjekt. I Gvrigt utgar kr/kvm for
produktionskostnad fran generella LSS-boenden och ir rimlig. Livkostnadsanalysen och
dess utveckling av lokalkostnaden visar att det mest ekonomiska alternativet de
kommande tio aren ir aktuell lokalanskaffning. Aven pa sikt kan aktuell
lokalanskaffning motiveras som det mest ekonomiska alternativet samt som en lamplig
lokalanskaffning for att méta funktionsstddsnimndens lokalplanering da
utbyggnadstakten for narvarande inte matchar lokalbehovet.

Lokalens och verksamhetens finansiering ersatts enligt tilldelningsmodell f6r I.SS-
utbyggnad. Nimndens totala lokalkostnader beriknas 6ka med 1,4 procent till f6ljd av
anskaffningen. Lokalkostnaden bedéms utgdra cirka 17 procent av den totala
verksamhetskostnaden for det aktuella objektet.

Jamforelser och nyckeltal

Ett nyckeltal att lyfta fram dr kallhyra kopplad till kvadratmeter. Fér den aktuella
lokalanskaffningen innebir det att kr/kvm BRA uppgir till 2 150. Nir driftkostnader
som ingir i hyresavtalet adderas till kallhyran uppgar kr/kvm BRA till 2 371 kr/kvm.

Tabellen nedan visar hur nyckeltal vid samma jimforelse, kr/kvm BRA eller LOA, ser
ut for liknande inhyrda objekt med likadan eller snarlik verksamhet.

Jamférelseobjekt inom Malmé stad 2025 ars niva.

Objekt Hyresvird Tecoknat Kallhyra 2025 Loa/ Kr/kvm | Index Ovrigt
ar BRA
Lokalhyres
Tuppen 15/ Rikshem o avtal,
Idrottsgatan 47 A | Tuppen AB 2015 2421012 1062 |2280 75 % LSS,
boende
Behandlingen 1/ | MKB E\ZI;Tlhyres
Simrisbanvigen | Fastighets |2024 1381117 546 2530 75 % ’
28 C AB LSS-
boende
Lokalhy
gaﬁjfattnet 3/ Fastighets ot ? hyres
ve AB 2023 1441188 601 (2398  [75% |'oo
Vattenparksgata LSS-
Solvattnet
19 boende
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Bilagor
e Bilaga 1. Livskostnadsanalys Nattskarran 7
e Bilaga 2. Hyresavtal Nattskirran 7

Ansvariga
Annika Gottfridsson Ekonomichef
Charlotte Widén Odder Foérvaltningschef
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