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Sammanfattning

Detta drende giller en lokalanskaffning genom investering i nybyggnation av ett vard-
och omsorgsboende pa fastigheten Tartljuset 2 1 Hyllie. Boendet, som uppférs av
serviceforvaltningen, planeras inrymma 80 ligenheter om cirka 35 kvadratmeter,
gemensamhetsytor, personalutrymmen och ett tillagningskék och med tilltrade i
september 2029. Nybyggnation av vard- och omsorgsboende ligger i linje med det
behov som framférts 1 nimndens lokalbehovsplan. Sammantaget bedémer
forvaltningen att investeringen dr av strategisk betydelse for att méta det kande
behovet av vard- och omsorgsboende i staden. Innan nimnden investerar i ny lokal ska
dock objektsgodkiannande fran kommunfullmaktige inhdmtas om den totala utgiften for
objektet Gverstiger 50 miljoner kronor. I detta drende foreslar forvaltningen nimnden
ansOka hos kommunfullmaktige om godkinnande till en beriknad totalutgift om 344
miljoner kronor.

Forslag till beslut

1. Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden anséker hos kommunfullmiktige om
godkinnande av lokalanskaffning f6r nybygenation av vard- och
omsorgsboende inom fastigheten Tértljuset 2 till en beriknad totalutgift om 344
miljoner kronor f6r berdkningsaret 2020.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse HVON 2026-04-29 Lokalanskaffning vird- och
omsorgsboende Hyllie

e Bilaga 4, Overenskommelse om lokalnyttjande
e Bilaga 2, Livskostnadsanalys

e Bilaga 3, Programhandling
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e Bilaga 1, Lokalbeslutsunderlag

Beslutsplanering
Hilsa-, viard- och omsorgsnimndens arbetsutskott 2026-04-21
Hilsa-, vard- och omsorgsnaimnden 2026-04-29

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Arendet

Detta drende giller en lokalanskaffning genom investering i nybyggnation av ett vard-

och omsorgsboende i Hyllie.

Till drendet liggs det 6vergripande underlag som forvaltningen anvant till den

kommungemensamma lokalprocessgruppen, se bilagor:

e Bilaga 1, Lokalbeslutsunderlag (de angivna bilagorna har ingen funktion i

beredningen av detta drende, forutom livskostnadsanalysen nedan)
e Bilaga 2, Livskostnadsanalys
e Bilaga 3, Programhandling (ritningar)

e Bilaga 4, Overenskommelse om lokalnyttjande (de angivna bilagorna har ingen

funktion i beredningen av detta drende).

Nedan sammanfattas behov, genomférande och ekonomi. Tjinsteskrivelsen avslutas

med forvaltningens bedémning.

Innan nimnderna investerar 1 nya lokaler ska ansvarig nimnd inhdmta
objektsgodkannande frin kommunstyrelsen om den totala utgiften f6r objektet
overstiger 15 miljoner kronor. Overstiger den 50 miljoner kronor ska
kommunfullmiktige limna objektsgodkinnande. Med total utgift menas bade

investeringsutgift och driftskostnader saisom rivning och sanering.

Forvaltningens behov

Socialndmnden, i Malmés fall, hilsa-, vard- och omsorgsnimnden, dr skyldiga enligt 8
kap. 4 § socialtjdnstlagen att inratta sirskilda boendeformer for dldre personer som
behover omvardnad och sirskilt stod (vard- och omsorgsboenden). I nuldget har
nimnden 1 514 sadana boendeplatser férdelat pa 39 stycken boenden av varierande
funktion, skick och teknisk standard. Det finns ocksa boenden som inte har optimal
storlek och planlosning. Den nuvarande beliggningen pa nimndens boenden ar 95

procent och nimnden placerar dessutom drygt 400 Malmébor pa privata boenden som
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avropas fran ramavtal. De externt placerade pa privata boenden utgér i snitt 23,5

procent av totalt antal placeringar.

Den ildre befolkningen i Malmé prognosticeras 6ka rejilt under den nirmsta
tioarsperioden, dvs. under hyresavtalstiden f6r en ny lokal. Antalet av de dldsta
Malmoborna, 80 ar och ildre, 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 vard- och omsorgsboende, men klart édr att hilsa-, vard- och

omsorgsnamnden har behov av att 6ka antalet boendeplatser i bestandet.

Lokalbehovsplanen f6r 2027 — 2036

Nimnden redovisar i den senaste lokalbehovsplanen att bland annat nya lagkrav och
storre fokus pa forebyggande arbete, men ocksa en 6kande komplexitet och vardtyngd
hos brukare pa vard- och omsorgsboende, ir bidragande faktorer till svarigheten att
prognostisera verksamhetens omfattning och volymmissig fordelning mellan ordinart
boende och vird- och omsorgsboenden. Det finns troligtvis inte en rak korrelation
mellan befolkningsutveckling och lokalbehov. Lokalplaneringen behover dirfor pa ett
kostnadseffektivt sitt skapa forutsittningar for att hantera oférutsedda

volymvariationer under prognosperioden.

Nimnden framforde ett utbyggnadsbehov till 2033 om 400 platser, idealt férdelat pa
fem boenden redan i 2024 ars plan. Trots osakerheterna i prognostiseringen behaller
nimnden detta behov i den senaste lokalbehovsplanen dven om det finns skil att anta
att utbyggnadsbehovet kommer att revideras uppat framéver. Givet statusen pa
nuvarande lokalbestind far utbyggnadsbehovet anses besta 6ver tid, detta trots att
efterfrigan mattas av i slutet av prognosperioden. Det finns en osikerhet kring
huruvida det ar tekniskt maoijligt eller ekonomiskt forsvarbart att gora de anpassningar
och uppgraderingar som kommer att krivas i nagra av nimndens befintliga boenden f6r
att de ska leva upp till lagkrav samt vara andamalsenliga for att bedriva verksamhet i

under hela prognosperioden.

Utover den kvantitativa 6kningen finns behov av moderna och dndamalsenliga lokaler
som uppfyller aktuella krav pa tillginglighet, arbetsmiljo, teknisk standard och méjliggor

anviandning av valfardsteknik.

Genomforande
Ett nytt vard- och omsorgsboende planeras att uppféras av servicenimnden inom

fastigheten Tartljuset 2, se figur 1.

! Befolkningsprognos for Malmo 2025-2035, STK-2025-58
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Figur 1. Ténkt lokalisering av nytt vard- och omsorgsboende i Hyllie.
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Fastigheten ligger inom detaljplanelagt omrade och marken ér i dagsliaget obebyggd.
Centrumverksamhet om 600 kvadratmeter i bottenplan ir ett krav enligt gillande

detaljplan.

Byggnaden bedéms fi en bruttototalarea om 8 950 kvadratmeter inklusive 600
kvadratmeter centrumverksamhet i bottenplan. Boendet planeras inrymma 80
ligenheter om cirka 35 kvadratmeter, gemensamhetsytor, personalutrymmen och ett
tillagningskok. Koket planeras for produktion av maltider bade till det egna boendet
och for utleverans till ytterligare boende, vilket bidrar till effektiv resursanvindning och
minskad sarbarhet i maltidsforsorjningen. Forslaget ar att byggnaden delas upp i tva
delar, en del i fem vaningar och en i sex. Liagenheterna kommer att ligga pa plan 2-5,
och planeras att ha en takterass och vintertridgard ovanpa vaning fem i den lagre delen,
det dr ocksa detta som kommer att utgora huvuddelen av boendets utemiljo, utemiljé
pa markplan, pa innergarden, kommer ocksa att finnas men vara mestadels skuggig pa

grund av byggnadens utformning.

Planerat 6vertagande av lokalerna dr den 1 september 2029.
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Under 2024 genomfordes en lokaliseringsutredning for att ta fram alternativ till fem
vard- och omsorgsboenden. Denna lokalisering i Hyllie var den som da bedémdes
aktuell utifran att moéjligen kunna sta klart till 2028. I nuldget ar inte en inflytt under
2028 lingre ett mojligt scenario.

Alternativ lokalanskaffning, genom extern inhyrning, har jamforts, dock med stora
osikerheter kring kostnader och endast med utgangspunkt i generella nyckeltal.
Bedomningen dr att en egenproducerad lokal dr ekonomiskt mycket mer fordelaktigt

jamfort med en extern inhyrning.

Ekonomi

Stadsfastigheter riknar med att investeringskostnaden for vard- och omsorgsboendet
kommer att uppga till 339 miljoner kronor exklusive inflation. Beridkningsar dr 2026 och
inflyttningsar 2029. Livscykelkostnaden bygger dock delvis pa schabloner och
antaganden om rinta och inflation. Det finns alltsa stor osikerhet kopplat till
berikningen av kostnader 6ver lingre tidsperioder. Férutom investeringsutgift
tillkommer det f6r byggnationen engangskostnader ar 1 f6r marksanering och
parkeringskop. Totalutgiften beriknas till 344 miljoner kronor

Ekonomiska risker som finns 1 projektet kommer att analyseras narmare under fortsatt

projektering. I nulaget identifieras féljande risker:
e Marknadsosikerhet kan paverka entreprenadkostnaden.
e Klimatkrav som stills i projektet kan ha en ekonomisk f6ljd.
e  Omvirldsfaktorer som krig, pandemi etc. kan paverka prisbilden.

e Of6rutsedda tekniska krav som dnnu ej kartlagts.

Hyreskostnaden beriknas bli 26,6 miljoner for helar 1. Det ger ett inledande
kvadratmeterpris om 2 965 kronor per kvadratmeter (bruttototalarea, BT'A).

Infor att verksamheten tas 1 drift tillkommer féljdinvesteringar i form av inventarier,
utrustning och verksamhetsspecifik teknik. Dessa omfattar bland annat mébler,
hjalpmedel samt tekniska system sdsom trygghetslarm, valfardsteknik och I'T-utrustning
som krivs for att kunna bedriva verksamhet i lokalerna. Det ar vildigt svart att
uppskatta belopp for sidana investeringar flera ar i f6rvig. Kostnaderna for
forvaltningens senaste nybyggnation 2022, vard- och omsorgsboendet Havsbris, hade
en foljdinvestering om cirka 150 000 kronor per plats. Omriknat till 80 platser skulle
detta, 1 2022 ars prisniva, motsvara ungefir 12 mnkr i féljdinvesteringar for Tartljuset 2.

Berikningen idr en grov uppskattning men ger en indikation pa storleksordningen.
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Det planerade boendet i Tartljuset 2 kommer att innehalla ett tillagningskék, vilket
saknas i Havsbris. Detta innebdr att ytterligare investeringar i kéksutrustning och
tillhérande funktioner tillkommer. Den slutliga nivan pa foljdinvesteringarna kan darfor

forvintas 6verstiga den uppskattning som baseras pa jaimforelsen med Havsbris.

Finansiering av hyresavtalet kommer att ske inom nimndens ordinarie budgetram.

Forvaltningens bedémning

Hilsa-, vard- och omsorgsforvaltningen bedomer att en lokalanskaffning genom att
staden investerar i nybyggnation av ett vard- och omsorgsboende dr nédvindig och
rimlig. Behov av ytterligare boenden finns och kommer att vixa, och det finns i princip
inga befintliga lokaler som uppfyller behoven pa marknaden. Ett nybyggt boende har
ocksa méjlighet att uppfylla kraven i nimndens funktionsprogram och dirmed uppfylla

viktiga behov bade hos brukare och medarbetare.

Genom att stirka kapaciteten inom vard- och omsorgsboende minskar risken for att
personer med stora omsorgsbehov blir kvar i sitt ordindra boende med omfattande
hemtjinstinsatser som foljd. Investeringen bidrar didrmed till en mer effektiv
anvindning av kommunens resurser och till att avlasta andra delar av vard- och

omsorgssystemet, inklusive hemsjukvard och slutenvard.

Det planerade tillagningskoket, med moijlighet till utleverans till ytterligare boende,
innebir dessutom en stirkt och mer robust maltidsférsorjning. Detta bidrar till kvalitet,

driftsakerhet och effektivitet i stadens samlade verksamhet.

Sammantaget bedoms investeringen vara av strategisk betydelse for att méta det 6kande
behovet av vard- och omsorgsboende och for att sikerstilla en langsiktigt héallbar

valfard for Malmoborna.

Forvaltningen foreslar nimnden att anséka om godkannande av kommunfullmaktige
hos kommunfullmiktige f6r nybyggnation av vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Tartljuset 2 till en beriknad totalutgift om 344 miljoner kronor f6r
berakningsaret 2026.

Ansvariga
Goran Ernstrém-Loéving Avdelningschef
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