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Underlag for beslut om lokalanskaffning genom investering i
ombyggnation gallande nytt vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Behandlingen 1, Sege Park, byggnad 30

Inledning
Arendet avser beslut om lokalanskaffning genom investering i ombyggnation av vard- och

omsorgsboende inom fastigheten Behandlingen 1, byggnad 30, i Sege Park.

Projektet utgor en del av hilsa-, vard- och omsorgsnimndens planerade kapacitetsutbyggnad
inom vird- och omsorgsboende, utifran férvaltningens identifierade behov, och ir nédvindigt
for att kommunen ska kunna fullgora sitt lagstadgade ansvar.

Enligt 8 kap. 4 § socialtjinstlagen ska kommunen inritta sirskilda boendeformer f6r aldre
personer som behéver omvardnad och sirskilt stod.

Malm¢ stads befolkningsprognoser visar att antalet personer i dldersgruppen 80 ar och dldre
forvintas 6ka under kommande ar. Utvecklingen innebir ett successivt Okat behov av platser i
vard- och omsorgsboende. For att mota detta behov har hilsa-, vard- och omsorgsnimnden
planerat for en stegvis utbyggnad av nya boenden fram till 2033.

Det planerade vird- och omsorgsboendet inom Behandlingen 1 omfattar cirka 73 platser med
tillhérande gemensamhetsytor, personalutrymmen samt tillagningskok. Projektet innebir
ombyggnation av befintlig byggnad, vilket innebir att delar av byggnaden kan ateranvindas
istallet for att rivas och ersittas. Detta minskar klimatpaverkan jamfort med nyproduktion.

Projektet bedoms vara nédvindigt for att sikerstilla tillracklig kapacitet inom vard- och
omsorgsboende under planperioden och utgér en del av stadens langsiktiga strukturella

kapacitetsanpassning.
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Behovsbeskrivning

Verksamhetens innehall
I lokalen ska bedrivas verksamhet inom vard- och omsorgsboende. Verksamheten erbjuder

permanent boende med heldygnsomsorg for personer med omfattande behov av stéd, service
och omvardnad. Insatserna omfattar personlig omvardnad, medicinska insatser enligt hélso-
och sjukvardslagen, rehabiliterande insatser samt sociala aktiviteter.

Boendet ska utformas i enlighet med halsa-, vard- och omsorgsforvaltningens
funktionsprogram och gillande kravstillning. Lokalerna ska stodja en andamalsenlig
verksambhet, god arbetsmilj6 samt en trygg och siker milj6 f6r de boende.

Tillagningskoket utgdr en del av verksamheten och dimensioneras for att mojliggora
produktion av maltider bade till det egha boendet och for utleverans, vilket bidrar till en
effektiv och robust maltidsforsorjning.

Vad foranleder lokalbehovet
Lokalbehovet grundas i den férvintade 6kningen av antalet dldre 1 Malmo, sdrskilt i

aldersgruppen 80 ar och ildre. Prognoserna indikerar ett 6kat behov av platser 1 vard- och
omsorgsboende under kommande ar.

Behovet ér redovisat i hilsa-, vard- och omsorgsnimndens lokalbehovsplan och utgér en del
av stadens samlade planering for att sakerstilla tillricklig tillgang till platser.

Utover den kvantitativa 6kningen finns behov av moderna och dandamalsenliga lokaler som
uppfyller aktuella krav pa tillginglighet, arbetsmiljo, teknisk standard samt mojliggor
anvandning av valfardsteknik. Den aktuella ombyggnationen skapar forutsittningar for att
anpassa befintlig byggnad till dagens krav pa vard- och omsorgsboende.

Tidpunkt for lokalanskaffning och konsekvenser vid fordrojning
Boendet behover firdigstallas 1 enlighet med halsa-, vard- och omsorgsnimndens

lokalbehovsplan for att undvika kapacitetsbrist inom vard- och omsorgsboende under
planperioden.

Utifran aktuell projektbedémning kan boendet fardigstillas tidigast under 2029.

Om projektet forsenas riskerar kommunen att sakna tillrdckligt antal platser, vilket kan leda till
okade kostnader for tillfilliga 16sningar, lingre vintetider samt risk for att bistindsbeslut inte
kan verkstillas inom rimlig tid. Detta kan medféra bade ekonomiska konsekvenser och
paverkan pa kvalitet och arbetsmiljé inom Ovriga delar av verksamheten.

Bedomd varaktighet av lokalbehovet
Behovet av platser 1 vard- och omsorgsboende bedéms vara av langsiktig karaktir, aven om
omfattningen kan variera mellan olika dr. Investeringen i Behandlingen 1 dr dirmed att
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betrakta som en del av stadens strukturella kapacitetsanpassning och planeras med en ling
teknisk och verksamhetsmissig livslingd.

Geografisk placering
Sege Park ir ett omrade med pagiende stadsutveckling och vixande bostadsbebyggelse. En

etablering av vard- och omsorgsboende inom fastigheten Behandlingen 1 bidrar till en mer
balanserad geografisk fordelning av platser i staden.

Placeringen vid en grén och lugn parkmiljé bedéms vara sirskilt limplig £6r malgruppen och
ger god tillgang till utevistelse. Samtidigt finns god tillgdnglighet f6r personal, besokare och
transporter.

Ovriga omstéindigheter av betydelse
Byggnaden ska anpassas for att uppfylla krav pa tillginglighet, orienterbarhet och

funktionalitet utifrin malgruppens behov. Ombyggnationen utgir fran befintlig struktur, vilket
mojliggor ett resurseffektivt genomférande bade vad avser kostnad per vardplats och med
begrinsad klimatpaverkan jamfért med nyproduktion.

Kravstillningen for lokalen utgar fran halsa-, vard- och omsorgsforvaltningens
funktionsprogram samt projektanpassad kravspecifikation f6r vard- och omsorgsboende.

Losningsforslag
En lokaliseringsutredning har genomférts och ér en del av en 16pande process for att

identifiera limpliga 16sningar for att tillgodose hilsa-, vard- och omsorgsnimndens behov av
platser 1 vard- och omsorgsboende.

Ett 16sningsforslag som presenterades inom ramen fér utredningen innebar ombyggnation av
en befintlig, vakant byggnad inom fastigheten Behandlingen 1 i Sege Park. Byggnaden ir en
tidigare virdbyggnad inom Sege Park/Vistra sjukhusomridet, som har stitt tom ett antal ar.
Byggnaden ir 1 stort behov av renovering oaktat vem som skulle ha flyttat in i byggnaden.
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Den utredning som gjordes av férutsittningarna fér att bygga om lokalen till ett vard- och
omsotgsboende, visade pi att lokalen limpar sig vil f6r renovering/ombyggnation for det

andamialet, se bilaga 1. Ombyggnation for det indamalet foljer dven gillande detaljplan (Dp
5455).

Arbetet med framtagandet av en programhandling och tillhérande investeringskalkyl har varit
omfattande och iterativt, med flera omtag och avvagningar under vigen, som har landat i ett
vil forankrat och dndamalsenligt slutligt forslag. Verksamheten far en BTA pa ca 10 246 m2
fordelat pa 4 plan samt killare med tillh6rande skyddsrum. Byggnaden kommer att inrymma
73 lagenheter med tillh6rande allminutrymmen, personalutrymmen samt tillagningskok, tvitt,
forrad etc.

En verksamhetsanpassad utemiljo pa ca 1 800 m2 kommer dven att tillstillas verksamheten.
Utemiljon kommer att gestaltas och anpassas i ett senare skede (systemhandlingsskedet) och s
dven parkering och angdring, se nedan skiss. Parkeringsplatser f6r personal 16ses genom P-
kop inom omradet Sege Park och inga justeringar i kringligegande infrastruktur kravs.

ALTERNATIV SABO
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Bild fran bilagd utredning
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Lésningsforslaget kommer inte innebira nagot samnyttjande, dels pa grund av verksamhetens
art, dels for att den planerade verksamheten innebar att fastigheten nyttjas fullt ut. Det kan
dock i sammanhanget framhallas att det planerade tillagningskoket i bottenvaningen ar avsett
att forse dven andra vird- och omsorgsboenden i staden med utleverans av maltider.

Befintlig byggnad har statt tom under en lingre tid, och har dirfor ett stort underhallsbehov.
Det finns alltid ekonomiska risker med att totalrenovera en fastighet med stort
underhiéllsbehov, men bedémningen ar att risken i detta fall inte 4r storre an brukligt.
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Det ska dven tilliggas att det finns en vinst med att i f6rsta hand kunna nyttja befintliga
byggnader for att tillgodose ett lokalbehov inom staden. Denna vinst giller bade f6r miljon
och ekonomin, genom att Malmé stad far en ldgre total klimatbelastning samt en nagot lagre
investeringsutgift an om man hade rivit befintlig byggnad och byggt nytt.

Investeringens nytta for Malmobor
Investeringen 1 vard- och omsorgsboendet inom Behandlingen 1 i Sege Park innebar att

Malmobor med omfattande behov av vard och omsorg ges tillgang till en trygg och
indamalsenlig boendeform nir insatser i ordinirt boende inte lingre ar tillrickliga. Tillgang till
ett tillrackligt antal platser 1 vard- och omsorgsboende ir en forutsittning for att kommunen

ska kunna verkstilla bistindsbeslut inom rimlig tid samt sakerstilla rattssikerhet och likvirdig
behandling.

For den enskilde innebir ett vard- och omsorgsboende en anpassad bostadsmiljo med tillging
till heldygnsomsorg, medicinsk kompetens och social gemenskap. Detta bidrar till 6kad
trygghet, forbittrad livskvalitet och minskad risk f6r oplanerade vardinsatser. En
andamalsenlig boendemilj6 skapar ocksa bittre forutsiattningar for rehabiliterande arbetssatt
och foérebyggande insatser.

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

slutenvard.

Genom att tillvarata och anpassa en befintlig byggnad bidrar projektet dven till ett mer
resurseffektivt genomférande med ligre klimatpaverkan jamfort med nyproduktion.

Det planerade tillagningskoket, med moijlighet till utleverans till ytterligare boenden, innebar
dessutom en stirkt och mer robust maltidsforsorjning. Detta bidrar till kvalitet, driftsikerhet
och effektivitet i stadens samlade verksamhet.

Sammantaget bedoms investeringen vara av strategisk betydelse for att mota det 6kande
behovet av vard- och omsorgsboende och for att sikerstilla en langsiktigt hallbar vilfird f6r
Malmoborna.

Alternativ till foreslagen lokallosning
Som framgir av ovan idr det nu aktuella 16sningsforslaget ett resultat av en 16pande process for

att identifiera limpliga l6sningar for att tillgodose hilsa-, vard- och omsorgsnimndens behov
av platser i vard- och omsorgsboende.

HVOF har tillsammans med stadsfastigheter och berorda forvaltningar arbetat med att
identifiera méjliga 16sningar for att moéta det samlade behovet av cirka 400 platser fram till ar
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2033. Inom ramen for detta arbete har savil nybyggnation som ombyggnation av befintliga
byggnader Gvervigts.

Byggnad 30 1 Sege Park har identifierats som ett mojligt objekt inom befintligt
fastighetsbestind och utretts f6r behovet. Utredningen visar att byggnaden, med anpassningar,
kan inrymma ett vard- och omsorgsboende och dirmed bidra till att tillgodose nimndens
behov.

Anskaffning genom ombyggnation av befintlig byggnad har bedomts vara ett indamalsenligt
alternativ till nybyggnation, da det mojliggor ett resurseffektivt genomférande och minskad
klimatpaverkan samtidigt som verksamhetens behov kan tillgodoses.

Det identifierade behovet av ytterligare platser i vard- och omsorgsboende kan inte 16sas
genom omorganisation av befintliga verksamheter eller genom anpassningar av nuvarande
lokaler. Det befintliga lokalbestandet saknar kapacitet f6r den utdkning som krévs. For att

sakerstalla tillricklig kapacitet krivs darfor anskaffning av ytterligare lokaler.

Som framhalls ovan ir det planerade tillagningskoket i bottenvaningen avsett att forse dven
andra vard- och omsorgsboenden i staden med utleverans av maltider.

Ekonomi

Investeringsekonomi

Ar 2025 2026 2027 2028 2029

Investeringens utfall | 1 280 000 3000 000 | 63700000 | 112000 000 | 47 020 000

Investeringsutgiften ligger pa totalt 227 mnkr, se bifogad livskostnadsanalys, bilaga 2, som ér
en prelimindr bedémning baserad pa hittills framtagen programhandling.

Att renovera och bygga om en fastighet med stort underhallsbehov innebir ofta en nagot
storre risk dn exempelvis en nyproduktion. Dock ir riskbedomningen inte satt hdgre dn
normala 10% med anledning av att status pa byggnadens stomme samt historiken av lingvarigt
dgande gOr att vi har gjort bedémningen att nivan pa 10% kan hallas.

Loésningsforslaget innebar inga evakuerings- eller tillfélliga lokallosningar

Foljdinvesteringar

Infor att verksamheten tas 1 drift tillkommer féljdinvesteringar i form av inventarier,
utrustning och verksamhetsspecifik teknik. Dessa omfattar bland annat mébler, hjilpmedel
samt tekniska system sasom trygghetslarm, vilfiardsteknik och I'T-utrustning.
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Som jamforelse kan nimnas forvaltningens senaste anskaffning av vard- och omsorgsboendet
Havsbris. Boendet, med 54 platser, togs i drift under senare delen av 2022 och hade en
beriknad foljdinvestering om cirka 150 tkr per plats. Omriknat till cirka 73 platser motsvarar
detta ungefar 11 mnkr 1 2022 ars prisniva. Beradkningen édr en grov uppskattning men ger en
indikation pa storleksordningen.

Det planerade boendet 1 Sege Park kommer att innehalla ett tillagningskok. Koket ingar i
investeringen, men ytterligare investeringar i kéksutrustning och tillhérande funktioner
tillkommer. Den slutliga nivan pa féljdinvesteringarna kan darfér forvintas Gverstiga den
uppskattning som baseras pa jimfoérelsen med Havsbris.

Driftkostnader och finansiering
Preliminir livskostnadsanalys baserad pa programkalkyl bifogas, se bilaga 2. Livskostnaden dr

beriknad utifran ett investeringsbelopp om cirka 227 mnkr och visar en arlig total
lokalkostnad 1 storleksordningen cirka 19-20 mnkr under de forsta dren efter fardigstallande,
motsvarande cirka 1 900 kr per m2.

Verksamhetens kostnader bedoms Oka i samband med etableringen av boendet. Vissa
kostnader uppstar redan infor driftsittning, exempelvis kopplade till rekrytering och
bemanning.

Kostnadsokningen avser frimst personal, men dven 6vriga verksamhetsrelaterade kostnader
sasom livsmedel, vilfirdsteknik och annan utrustning kopplad till verksamheten. Merparten av
de fastighetsrelaterade driftkostnaderna ingér i hyran.

Vird- och omsorgsboendet planeras sta fardigt under 2029. I samband med driftsdttning
tillkommer kostnader f6r bemanning dag och natt samt 6vriga l16pande verksamhetskostnader.

Som jimférelse hade forvaltningens senaste anskaffning av Havsbris, som var i full drift 2023,
en kostnad for att bedriva verksamheten (exklusive lokalkostnader) om cirka 750 tkr per plats
och ar. Omriknat till cirka 73 platser motsvarar detta ungefir 55 mnkr per ar 1 2023 ars
prisniva. Beridkningen ska ses som en Oversiktlig jimférelse da hinsyn inte har tagits till
prisutveckling eller skillnader mellan boendena. Det planerade boendet i Sege Park kommer
exempelvis att ha eget tillagningskok, vilket innebar andra kostnadsforutsittningar dn
Havsbris.

I nuldget finns inga beslut om att andra lokaler ska avvecklas i samband med investeringen.
Projektet syftar till att tillféra nya platser i vard- och omsorgsboende 1 enlighet med nimndens
lokalbehovsplan.

Verksamheten finansieras inom ramen for nimndens tilldelade budget. Lokalanskaffningen
kommer att medfora 6kade lokalkostnader fran och med byggnadens fardigstillande
motsvarande den framtida hyreskostnaden.
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Jamforelser och nyckeltal

Malmo stad har inte ndgra jamfoérbara projekt, dvs motsvarande totalombyggnad av en
befintlig vakant byggnad. Det gir inte att gbra en rittvis jimforelse mellan nyproduktion och
ombyggnation av befintliga vakanser, men for att dnda ge en bild av kostnaden kan nedan
planerad nyproduktion av ett vard- och omsorgsboende i Hyllie, Tartjuset 2, tjina som

jamforelse:

Objekt Byggherre | Ar Utgift (tkr) BTA Kr/BTA |BTA/Igh
Tartljuset 2 Malmé stad {2026 324 691 8 500 37 790 106
Behandlingen 1 | Malmé stad | 2026 227 000 10 246 22155 140

Indexerat med sammanvagt byggindex

Som framgar av tabellen ovan dr nyproduktion (Tartjuser) mer yteffektiv dn nu aktuell
ombyggnad av befintlig byggnad, pa grund av att det finns en stomme och andra byggtekniska
forutsittningar att forhalla sig till i Behandlingen 1. 1 Behandlingen 1 blir dock biytorna storre, och
— som ovan namnts - mer kostnadseffektivt (kr/lgh) in nyproduktion.

Tidplan
Tidplanen f6r projektet bedéms enligt féljande:

Kwvartal 2 2026: KLG 2

Kwvartal 2 2026: beslut i HVON

Kwvartal 3 2026: beslut i kommunstyrelsen och kommunfullmiktige
Kvartal 4 2026: start detaljprojektering

Kvartal 4 2026: inlimning bygglov

Kvartal 3 2027: start upphandling entreprenor

Kwvartal 1 2028: start byggproduktion

Kvartal 3 2029: 6verlimning till verksamhet och fastighetsférvaltning

Bilagor

Bilaga 1 - Byggteknisk utredning
Bilaga 2 - Livskostnadsanalys
Bilaga 3 - Funktionsprogram
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