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Beslut om lokalanskaffning genom omforhandling av villkor till
hyresavtal gallande Apelrosens aldreboende beléaget i Rosengard,
Blomstergarden beléaget i Oxie och Storskarven i Bunkeflo

Inledning

Hilsa-, vard- och omsorgsforvaltningen ("HVOF”) férhyr det sarskilda boendet Apelrosens
dldreboende beldget i Rosengird, det sirskilda boendet Blomstergarden i Oxie och det sir-
skilda boendet Storskarven i Bunkeflo. Samtliga hyrs ut av Hemsé eller bolag inom dess kon-
cern.

Hilften av alla boendeplatser inom HVOF {orhyrs av externa fastighetsidgare. De externa hy-
resvirdarna ér i nuldget avgorande f6r att HVOF ska kunna uppfylla sin skyldighet att tillhan-
dahalla sirskilda boenden enligt Socialtjanstlagen 4 kap. 1 § och 5 kap. 5 §.

Hemso6 har sagt upp avtalen for villkorsindring. Huvudsaklig grund f6r uppsigningen ar hy-
reshdjning, en forskjutning av underhallsansvaret pa hyresgisten men dven en modernisering
av avtalsvillkoren.

Nir en hyresvird siger upp ett hyresavtal f6r villkorsindring blir konsekvensen att hyresavta-
let upph6r om parterna inte kan enas om nya villkor. Nuvarande foreslagen 16sning ska séle-
des stallas mot de villkor som Hems6 begir eller att hyresforhallandet upphér och inte mot
nuvarande villkor.

Lokalprocessenheten inom stadsfastigheter pa Servicetorvaltningen ("SEF”) har i ndra samar-
bete med HVOF foérhandlat fram forslag pa nya hyresavtal med Hemso.

Behovsbeskrivning
Sedan ar 1992 1 Apelrosen och sedan ar 1999 i Blomstergarden och ar 1997 i Storskarven har
det bedrivits verksamhet inom ramen for sirskilt boende.'

HVOF har fortsatt behov av dessa lokaler och har sjilva inte sagt upp avtalen.

I lokalbehovsplan 2025 - 2034, Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden redogdrs f6r den framtida
befolkningsprognosen. Sammanfattningsvis kommer den aldre befolkningen bli storre. Befolk-
ningsprognosen i kombination med de prognostiserade andelarna av befolkningen som ir i
behov av sirskilt boende ger i sin tur en prognos 6ver det framtida behovet av platser i

I Apelrosen férhyrdes inledningsvis som ligenhetssjukhem for sjukvardsférvaltningen.
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sarskilda boenden. Mellan ar 2025 — 2030 férvintas behovet av antalet platser 6ka med strax
under 180.> Mellan 2030 - 2034 ir prognosen att det behévs ytterligare 155 platser.” Samman-
fattningsvis finns inom de kommande prognostiserade aren ett 6kat behov av i vart fall 335
platser, vilket motsvarar 4-5 fem stycken boenden beroende pa storlek. HVOF har siledes ett
behov av en utokning av antalet platser varfor behovet av befintliga dldreboenden kvarstar.

Enligt lokalbehovsplanen fran 2025 - 2034 ir belidggningsgraden pa sirskilda boenden 94 %
inom hela HVOF.

Behovet bedéms inte avta inom en 6verskadlig framtid.

Losningsforslag
Losningsforslaget ar att HVOF fortsittningsvis ska hyra de tre sirskilda boendena, men med
nya framférhandlade villkor.

De framforhandlade avtalen bifogas till detta underlag. Villkoren redogors for nirmare under
rubriken Ekonomi och avtal.

Skicket och funktionen dr godtagbart.

Nya villkor trider i kraft f6r Blomstergarden 2025-03-31, Apelrosen 2025-07-31 och f6r Stor-
skarven 2026-03-01.

Alternativ till féreslagen lokalldsning

HVOF i samarbete med SEF arbetar pa olika sitt for att tillgodose behovet av sirskilda boen-
den. I praktiken finns dock inga limpliga andra alternativ till f6reslagen 16sning, vilket gor det
angelaget att en forlingning av avtalen sker.

Ekonomi och avtal
I det nedanstaende f6ljer en kortfattat redogorelse av de villkor som parterna enats om.
Lingre ned finns en jimforelse mellan begirda villkor och de villkor som framférhandlats.

Bashyra per ar

Blomstergirden 3 145 000 kr (1700 kr/m?2).
Apelrosen 4 084 800 kr (1600 kr/m2).
Storskarven 4 363 900 (1700 kr/m2).

Indexcuppriikning:
75 % av bashyran fran ar 2024.

Avtalstid:
Avtalstid 10 4r. Uppsigningstiden ar 2 ar. Sigs inte avtalet upp forlings det med 5 ar. Syftet ar
att skapa bittre planeringsférutsittningar.

Rarliga kostnader (el, 17 A, vérme, vatten, ventilation och fastighetsskat?):
Ingar 1 hyran.

2 Lokalbehovsplan 2025 - 2034, Hilsa-, vird- och omsorgsnimnden s. 21.
3 Lokalbehovsplan 2025 - 2034, Hilsa-, vird- och omsorgsnimnden s. 25-26.
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Underhallsansvar:
Den absoluta merparten av underhallsansvaret ligger pa Hemso, dven inre ytskikt. Underhall
av markiser, duschslangar och duschmunstycken ligger dock pa HVOF.

Gron bilaga:

Stadsfastigheters egen gréna bilaga har lagts till avtalen. Denna avtalsbilaga innehaller en rad
olika villkor som gor avtalet till ett sd kallat gront hyresavtal och forbinder parterna att sam-
verka for ett miljomassigt hallbart hyresforhallande.

Owrigt:

Sarskilt vad giller Apelrosen ska nimnas att Hemso ansvarar for atgarder och kostnader for
eventuella myndighetskrav avseende brandskydd sasom tex. brandklass pa dorrar, sprinklers
m.m. Detta villkor trider i kraft vid undertecknande av avtalet och inte vid f6rlingningstid-
punkten.

Oversikt av begirda villkor av Hemso och framforhandlat forslag

Sarskilt boende | Begirda villkor av Hems6* Framférhandlade villkor

Blomstergarden |3 515 000 kr arshyra, 3145 000 kr 1 hyra,
exklusive el, inklusive el,
KPI-upprikning med 100%, KPI-upprikning med 75%,
9 manaders uppsigningstid, 2 ars uppsigningstid,
3 4rs avtalstid, 10 4rs avtalstid,
underhallsansvar pd hyresgist. underhillsansvar pd hyresvird,
grén bilaga.
Apelrosen 4 212 450 kr arshyra, 4 084 800 kr i hyra,
underhallsansvar pd hyresgist, underhillsansvar pd hyresvitrd,
12 ménaders uppsigningstid, 2 4rs uppsigningstid,
3 4rs avtalstid, 10 ars avtalstid,
KPI-upprikning med 100%. KPI-upprikning med 75%,
gron bilaga,

Hemso6 ansvarar for dtg. och kostna-
der f6r ev. myndighetskrav brand-

skydd>.
Storskarven 5134 000 kr arshyra, 4 363 900 krt,
exklusive el, inklusive el,
underhéllsansvar pa hyresgist, underhéllsansvar pa hyresvird,
9 manaders uppsigningstid, 2 ars uppsigningstid,
3 ars avtalstid, 10 ars avtalstid,
KPI-upprikning med 100%. KPI-upprikning med 75%,
gron bilaga.

Foljdinvesteringar
Det dr inte aktuellt med foljdinvesteringar med anledning av villkorsdndringarna.

4 Enligt Hems6 4r dessa villkor skiliga och marknadsmassiga.
5 Detta villkor tridder i kraft frin undertecknande av avtalet.
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Driftkostnader och finansiering

Med anledning av att de tre hyresavtalen har omférhandlats blir driftkostnaden pa drsbasis
sammanlagt ca 3 100 000 kr hégre dn tidigare £6r de tre lokalerna tillsammans.

Den 6kade kostnaden ryms inom tilldelat kommunbidrag f6r halsa-, vard-, och omsorgsnimn-
den.

Brukarnas hyreskostnad paverkas inte. Ligenhetshyran gentemot brukarna beriknas pa annat
sitt och tar inte nagon utgangspunkt i avtalsvillkoren med Hemso.

Jamforelser och nyckeltal
Inledningsvis ska nimnas att lokalkostnaden for sirskilda boenden inom HVOF star {6r ca 4
% av namndens kostnader.

Nedan foljer en sammanfattning av hyresnivan for alla tre avtalen och ett kort resonemang om
hyresnivaerna i respektive avtal.

Sammangattning
Det ar sammanlagt 103 ligenheter i aktuella boenden.

Hyran bedéms savil skilig som marknadsmassig.

Den sammanlagda lokalkostnaden for aktuella boenden 4r 11 593 700 kr per ar (3 145 000 +
4 084 800 + 4 363 900).

Den totala lokalkostnaden dividerat med antalet ligenheter ger en snittkostnad om ca 112 560
kr per ligenhet och dr (11 593 700 kr/103).

Som jimforelse kan nimnas att snittkostnaden per ligenhet inom HVOF samtliga externa in-
hyrningar6 uppgar till 122 000 kr. Snittkostnaden for ligenheter genom kommunigda sirskilda
boenden inom stadsfastigheters forsorg ar i snitt ca 110 000 kr per ar.

Blomstergdrden

Driftkostnaden® hinforlig till lokalen per ar dividerat med samtliga ligenheter pa boendet ger
en kostnad om 120 961 kr per ligenhet, vilket ar mer eller mindre detsamma som snittet for
externa inhyrningar men hégre dn snittet f6r ligenheter 1 sdrskilda boenden inom Stadsfastig-
heters forsorg.

Apelrosens dildreboende

Driftkostnaden hintorlig till lokalen per ar dividerat med samtliga ligenheter pa boendet ger
en kostnad om 123 782 kr per ligenhet, vilket dr hogre dn bade snittet f6r externa inhyrningar
och for ligenheter 1 sirskilda boenden inom Stadsfastigheters férsorg.

¢ Lokaler for sirskilda boenden som férhyrs annan fastighetsigare dn Malmé kommun.

7 Uppgifter i detta stycke dr himtade frin arbetsmaterialet Lokalbehovsplan 2026 - 2035, Hilsa-, vard- och om-
sorgsnimnden, tabell 1, sidan 6. Totalkostnader for sirskilda boenden har dividerats med antalet platser for att fa
en snittkostnad.

8 Samtliga kostnader hanférligt till lokalen sisom bashyra, el, virme, underhall, drift m.m.



50)
Forklararingen till att Apelrosens snittkostnad per ligenhet dr hog om man jamfér den mot
hyran per kvadratmeter forklaras av att det dr ovanligt stora ligenheter i Apelrosen och att de
flesta anvinds som parboende. Det som driver upp hyran nagot dr ocksa att Hemso ansvarar
tor atgarder och kostnader avseende myndighetskrav gillande brandskydd.

Storskarven

Driftkostnaden hanforligt till lokalen per ar dividerat med samtliga ligenheter pa boendet ger
en kostnad om 99 179 kr per ligenhet, vilket ar betydligt ligre 4n bade snittet for externa in-
hyrningar och ligenheter i siarskilda boenden inom Stadsfastigheters forsorg.

Tidplan
Nya villkor trider 1 kraft f6r Blomstergarden 2025-03-31, Apelrosen 2025-07-31 och f6r Stor-
skarven 2026-03-01.

Ovrigt
Det ar undertecknads uppfattning att Hemso har uppvisat mycket gott samarbete i avtalsfor-
handlingarna.

Bilagor
e [Forslag till hyresavtal jamte bilagor for Blomstergarden.
e Forslag till hyresavtal jaimte bilagor f6r Apelrosen.
e [Forslag till hyresavtal jamte bilagor for Storskarven.



