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Sammanfattning

Detta drende giller en lokalanskaffning f6r lokaler till ordinért boende, dvs. hemtjinst
och hemsjukvard, inom omradet Fosie dir behov av att ersitta lokaler och att
samlokalisera verksamheter finns. Namndens riktning ar att utveckla fler
hemvirdshubbar, dvs. samlokaliseringar av hemtjianst och hemsjukvérd i gemensamma
lokaler. Syftet ér att detta ska bidra till bittre samordning, effektivare resursanvindning
samt battre mota behoven som uppstar genom nara vard-reformen.

Bedomningen dr att det inte finns nagon kommunigd fastighet med vakant lokal i
omradet som kan tillgodose behovet. Genomférandet av lokalanskaffning planeras att
ske med en hyresvirdsupphandling. Grundliggande utgangspunkter ar att den lokal
som efterfragas ska rymma cirka 260 medarbetare pa en total lokalyta om
uppskattningsvis 2 500—3 000 kvadratmeter. Lokalerna bedéms fa en total hyreskostnad
6ver 50 miljoner kronor och beslut kravs darfor i kommunfullmaktige. Halsa-, vard-
och omsorgsforvaltningen foreslar nimnden foéresla kommunfullmaktige att godkanna
beslut om lokalanskaffning gillande lokaler till hemtjinst och hemsjukvard 1 Fosie.

Forslag till beslut

1. Halsa-, vard- och omsorgsnimnden foéreslir kommunfullmiktige att godkidnna
beslut om lokalanskaffning genom hyresvirdsupphandling gillande lokaler till
hemtjinst och hemsjukvard i Fosie till en maximal grundhyra f6r ar ett om 6
miljoner kronor.

2. Hilsa-, viard- och omsorgsnimnden ger forvaltningschef 1 uppdrag att
underteckna hyresavtal efter tillstind fran kommunfullmaktige och genomford
hyresupphandling.

Beslutsunderlag
e Bilaga 1, Underlag till kommungemensam lokalprocessgrupp

e Hilsa-, vard- och omsorgsnaimndens beslut 2025-12-18
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e Bilaga 2, Livskostnadsanalys
e Bilaga 3, Forslag till hyresavtal lokal

e Tjinsteskrivelse HVON 2026-03-25 Lokalanskaffning till ordindrt boende i
Fosie, beloppsgrins, justerat efter férvaltningsrad

e Bilaga 4, Inbjudan till anbudsansékan (steg 1)
e Bilaga 5, Inbjudan till anbudsansékan (steg 2)

Beslutsplanering

Hilsa-, viard- och omsorgsnimndens arbetsutskott 2025-12-11
Hilsa-, vard- och omsorgsnamnden 2025-12-18

Hilsa-, vard- och omsorgsnimndens arbetsutskott 2026-03-17
Hilsa-, viard- och omsorgsnimnden 2026-03-25

Beslutet skickas till
Kommunfullméiktige

Arendet

Detta drende giller en lokalanskaffning for lokaler till ordinirt boende, dvs. hemtjinst

och hemsjukvird, inom omradet Fosie.

Arendet behandlades av hilsa-, vard- och omsorgsnamnden den 18 december 2025 och
nimnden beslutade enligt forvaltningens forslag att foresla kommunfullmiktige att
godkinna beslut om lokalanskaffningen. I den vidare beredningen av drendet till
kommunstyrelse och kommunfullmiktige har halsa-, vard- och omsorgsforvaltningen
uppmirksammats pd att beslutet om lokalanskaffningen bland annat behéver innehalla
uppgift om vilken maximal grundhyra ar ett som godkéinns. Darfor har férvaltningen

lagt till denna uppgift i detta underlag. Se vidare under rubriken ekonomi.

Under rubriken nuvarande lokaler har ocksa uppdateringar gjorts utifran att ndgon
sektion evakuerats och flyttat och att det har bildats ytterligare hemtjianstsektion i

omridet.

Till arendet ldggs ocksa fler bilagor 4n vid tidigare beredning. Féljande bilagor laggs till

tjansteskrivelsen:
e Bilaga 1, Underlag till kommungemensam lokalprocessgrupp
e Bilaga 2, Livskostnadsanalys
e Bilaga 3, Forslag till hyresavtal f6r lokal

e Bilaga 4, Inbjudan till anbudsansokan (steg 1)
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e Bilaga 5, Inbjudan till anbudsansokan (steg 2)

Nedan sammanfattas behov, nuvarande lokaler, genomférande och ekonomi.

Tjansteskrivelsen avslutas med forvaltningens bedémning.

Innan nimnderna investerar i nya lokaler ska ansvarig nimnd ans6ka om godkinnande
av lokalanskaffning. Vid hyra av lokal frin extern hyresvird krivs kommunstyrelsens
tillstand om hyreskostnaden Gverstiger 15 miljoner kronor under kontraktstiden.
Overstiger hyreskostnaden 50 miljoner kronor ska kommunfullmiktige besluta om

godkinnande.

Forvaltningens behov

Den ildre befolkningen i Malmé prognosticeras 6ka rejilt under den nirmsta
tioarsperioden, dvs. under hyresavtalstiden f6r en ny lokal. Antalet av de aldsta
Malméborna, 80 ar och aldre, prognosticeras 6ka fran 15 614 personer 2024 till drygt
20 500 personer 2035'. Det 6kande antalet dldre kan inte rakt av anvindas for att
prognosticera behovet av hemtjanst och hemsjukvard. Infér framtiden rader
osikerheter kring hur stora personalbehov, och diarmed lokalbehov, som f6érvaltningen

har inom framfor allt hemtjanst. Osidkerheterna bestar bland annat i:

e Hur stor effekt det forebyggande arbetet kommer att ha, dvs. hur mycket

Malmobornas behov eventuellt kommer att skjutas upp.

e Vilka insatser forvaltningen ska utfora. Det pagar utredningsarbete kring om
hemtjinsten eller annan ska utféra vissa insatser sisom matdistribution och
stidning. Ska hemtjinsten inte lingre utfora vissa insatser kommer lokalbehovet

att paverkas.

e Torvaltningen ser under 2025 ett trendbrott 1 Malmébornas efterfragan pa
hemtjinst, efterfrigan har sjunkit jamfort med foregaende ar, om detta ar

bérjan pa en ny niva av efterfragan eller ett tillfalligt trendbrott dr oklart.

12024 ars lokalbehovsplan framférde nimnden att en tydlig riktning géillande
lokalplaneringen var att utveckla fler hemvardshubbar, dvs. samlokaliseringar av
hemtjinst och hemsjukvard i gemensamma lokaler. Syftet dr att detta ska bidra till
bittre samordning, effektivare resursanvandning samt battre mota behoven som
uppstar genom nira vird-reformen. Genom samlokalisering kan de olika
yrkesgrupperna inom vard arbeta nirmare varandra, vilket forbattrar teamarbetet samt
flexibiliteten. Bland planerad lokalanskaffning angavs i planen en pagiende
lokalanskaffning om ny lokal f6r upptagningsomrade Augustenborg, Gullvik, Nydala,

! Befolkningsprognos for Malmo 2025-2035, STK-2025-58
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Hindby och Gullviksborg. Augustenborg har sedan dess organiserats i en annan enhet

inom ordinirt boende och berérda medarbetare utgar fran Amiralsgatan 81A.

Utifran de redogjorda osidkerhetsfaktorerna dr det av sirskild vikt att kommande lokaler
avsedda for hemtjanst och hemsjukvard ir sa flexibla som mojligt avseende
motesfunktionalitet, administrativa ytor och faciliteter. Lokalens flexibilitet dr central
tor nimndens ambition att ha en langsiktig lokalplanering dven om det framtida

lokalbehovet ar osdkert bade till omfattning och funktion.

I omrédet finns idag fem hemtjinstsektioner, tvd sjukskoterskesektioner samt en
sektion med arbetsterapeuter och fysioterapeuter. Totalt utgdr personalstyrkan ungefir
240 personer. De nimnda atta sektionerna ar idag lokaliserade pa fem olika platser i
resursomradet. Kommunfullmiktige har beslutat om ett riktvirde pa hégst 30
medarbetare per chef till 2030% vilket kan paverka lokalbehovet pa sikt och gor att
flexibilitet 1 lokalerna ar sarskilt viktig.

I hela Sverige sker en utveckling mot nira vard. Riksdagens formulering kring
omstillningen ér att halso- och sjukvirden ska stilla om sa att primérvarden ar navet i
varden och samspelar med annan hilso- och sjukvard och med socialtjansten’. Kirnan i
nira vard dr personcentrering vilket innebir att fokus inte bara handlar om sjukdom
eller symptom utan ocksa pa personens férmagor, vilja, hilsa, vilbefinnande, sociala
och kulturella sammanhang. I praktiken innebir omstillningen till nira vard att fler, och
mer avancerade, hilso- och sjukvardsinsatser ges i hemmet och att teamarbetet mellan
legitimerade medarbetare och hemtjinstmedarbetare behover forstirkas. En

samlokalisering av hemtjinst och hemsjukvard kan underlitta i detta arbete.

Nuvarande lokaler
De aktuella sektionerna i omradet ér idag lokaliserade i fem olika lokaler:

e Censorsgatan 3A — huserar en av sjukskoterskesektionerna. Lokalerna ér inte
anpassade efter verksamheten och tringa. Redan i 2023 ars lokalbehovsplan

lyftes behov av att ersitta denna lokal.

e Gymnasistgatan 31 — huserar rehabsektionen. Lokalerna ar inte anpassade och
inte tillfredstéillande av flera skil som till exempel slitet, trangt och med
underdimensionerad ventilation. Arbetsmiljoutredning med anledning av
lokalerna pagar. Redan i 2023 ars lokalbehovsplan lyftes behov av att ersitta

denna lokal.

2 Kommunfullmiktige 2025-05-22, § 96, STK-2024-870
3 Intiktningen for en nira och tillginglig vird — En primarvirdsteform (prop. 2019/20:164)
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Vistra Hindbyvigen 8 — huserar tva hemtjanstsektioner. Behov finns av storre

lokaler.

Vistra Hindbyvigen 14 — huserar tre hemtjdnstsektioner. Behov finns av stérre

och battre anpassade lokaler till hemtjansten.

Munkhittegatan 1 — huserar en evakuerad sjukskoterskesektion. Evakueringen

ar fran Vistra Hindbyvigen 14 som limnats av arbetsmiljoskil. Evakueringen

till denna adress ér tillfallig, och avtalet tas darfor inte upp i tabell 1.

Se tabell 1 for uppgifter om de aktuella hyresavtalen.

Tabell 1. Uppgifter om nuvarande hyresavtal inklusive adress, yta, arshyra, kvadratmeterhyra,
verksamhet och avtalstid.

Adress Yta | Arshyra | Hyra Verksamhet | Forling- | Avtalstid Sigs upp
(kr) (kr/kvm) ningstid senast

Gymnasist- | 475 | 583738 | 1229 Rehab 1ar 2026-10-01 | 2026-01-04
gatan 31
Censors- 407 | 432277 | 1062 Hemsjukvard | 3 ar 2027-12-31 | 2027-03-31
gatan 3A
Vistra 610 | 610000 | 1000 Hemtjanst 3ar 2028-03-31 | 2027-06-30
Hindby-
vagen 8
Viistra 540 | 470287 | 871 Hemtjanst 3ar 2029-06-30 | 2028-09-30
Hindby-
vigen 14
Vistra 679 | 1066400 | 1571 Hemsjukvard | 3 ar 2029-06-30 | 2028-09-30
Hindby- (evakuerad)
vagen 14
Totalt 2711 | 3162 702

Genomforande

Delar av lokalbehovet har annonserats ut, en extern fastighetsigare inom omradet och

utanfor omradet har visat intresse. Bedomningen ar att det inte finns ndgon

kommunigd fastighet med vakant lokal som kan tillgodose behovet. Den

forvaltningsspecifika lokalforsorjningsgruppen har undersékt om Nydalaskolans

kommande vakanser, Heleneholmskolans vakanser, forvarv av Vistra Hindbyvagen 14

eller nybyggnation inom kommunal regi skulle kunna utgdra alternativ till lokallosning.
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Sammanfattningsvis har gruppen kommit fram till att alternativen inte ar lampliga eller i

praktiken omoijliga att genomféra.

Genomférandet av lokalanskaffning planeras att ske med en hyresvirdsupphandling.
Beslut om upphandling fattas enligt nimndens delegationsordning. Utifrdn att det blir
aktuellt med en hyresvirdsupphandling ar det inte mojligt att beskriva en firdig 16sning
eller f6rslag pa hyresavtal. Grundliggande utgangspunkter dr dock att den lokal som
efterfragas ska rymma cirka 260 medarbetare pa en total lokalyta om uppskattningsvis
2500 — 3 000 kvadratmeter. Ytbehovet ar dock fortsatt under utredning eftersom en
samlokalisering ar tinkt att mojliggdra samnyttjande och dirmed behov av en mindre
yta. Virdet pa det kommande avtalet utgdrs av marknadsmassig hyra i férhallande till
faktiskt antal kvadratmeter.

Lokaliseringen i staden dr ndgonstans innanfér Ystadvigen, Trelleborgsvigen och Inre

ringvagen., se figur 1.

Figur 1. T4nkt lokalisering av hemvardshubben i Fosie.
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Lokalerna bedéms fa en total hyreskostnad 6ver 50 miljoner kronor och beslut krivs
darfor 1 kommunfullmiktige. Efter beslut 1 kommunfullmiktige kan upphandlingen
annonseras. Ett tilltrade till ny lokal skulle kunna vara aktuell drygt ett ar efter

annonsering av upphandling.

Forvaltningschef undertecknar slutgiltigt hyresavtal.
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Ekonomi
Eftersom inget fardigt forslag till hyresavtal finns utgar de ekonomiska berikningarna

fran en del antaganden:

e 2000 kronor per kvadratmeter for en lokal med en yta 3 000 kvadratmeter,

vilket motsvarar en arshyra om 6 000 000 kronor (exkl. moms).

e 75 9% av bashyran riknas upp med konsumentprisindex (KPI). Vid antagandet
att KPI dr 2 procent per ar ger det en effektiv 6kning pa totalhyran om 1,5

procent per ar.
e Hyrestid pa 10 ar.

e Driftskostnader utgar fran olika nyckeltal och innefattar fastighetskatt, virme,

el, sophimtning samt vatten och avlopp.

Ovanstiaende antaganden resulterar i en total hyreskostnad om 69 636 442 kronor pa 10
ar. Genom anskaffningen kommer lokalytan att 6ka fran 2 711 kvadratmeter till cirka

3 000 kvadratmeter. Detta innebdr 6kade hyreskostnader arligen om 2 837 298 kronor
jamfort med nuvarande hyresavtal. Rorliga driftskostnader bedéms ocksa 6ka jamfort
med idag, en uppskattning ar att driftskostnaderna 6kar med 1 genomsnitt 3 700 000

kronor per ar.

Det foreslagna beslutet innebir att nimnden godkinner lokalanskaffning till en
maximal grundhyra for ar ett om 60 miljoner kronor. Den grundhyran utgar fran ett

antaget kvadratmeterpris om 2 000 kronor per kvadratmeter.

Inga nuvarande hyresavtal dr uppsagda vilket kan komma att innebéra dubbla hyror
under en period. Se tabell 1 for forlingningstider och aktuell sista dag f6r uppsigning

tor respektive avtal. Tidpunkten bedoms dock vara gynnsam for omlokalisering.

Finansiering av hyresavtalet kommer att ske inom nimndens ordinarie budgetram.

Forvaltningens bedémning

Hilsa-, vard- och omsorgsforvaltningen bedomer att lokalanskaffning genom
hyresvirdsupphandling i ber6rt omrade i staden dr den enda vigen framat for att dels
16sa de akuta ersittningsbehov som finns f6r adresserna Gymnasistgatan 31 och
Censorsgatan 3A, dels for sjukskoterskorna som ursprungligen utgatt fran Vistra
Hindbyvigen 14 och dels for att samlokalisera verksamheter f6r framtidens vard och

omsorg.

Nya, samlokaliserade, lokaler i berért omrade kommer att skapa bittre forutsittningar

for en god kommunal verksamhet som bade férvintas skapa mervirde for brukare och



8 (8)

patienter i och med samlokaliseringen och bittre méjligheter till teamarbete, och f6r

medarbetare som far en bittre arbetsmiljé.

Forvaltningen har £f6ljt Malmo stads process for lokalf6rsorjning i drendet och
inriktningen att utveckla lokalbestaindet med hemvardshubbar har framf6rts i tidigare
lokalbehovsplan. Inga kommunala alternativa lokaler bedoms finnas inom omradet och
att hitta en lokal utanfér omradet dr inte aktuellt eftersom medarbetarna primart r0r sig

runt i omradet med cykel.

Hilsa-, vard- och omsorgsforvaltningen foreslar nimnden féresla kommunfullmaktige
att godkinna beslut om lokalanskaffning genom hyresvirdsupphandling gillande
lokaler till hemtjanst och hemsjukvard i Fosie till en maximal grundhyra f6r ar ett om 6

miljoner kronor.

Ansvariga
Goran Ernstrém-Loving, avdelningschef
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