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Sammanfattning

Detta drende giller en lokalanskaffning genom investering i ombyggnation av ett vard-
och omsorgsboende inom fastigheten Behandlingen 1, byggnad 30 1 Sege park. Boendet
planeras inrymma 73 ligenheter om cirka 34-41 kvadratmeter, gemensambhetsytor,
personalutrymmen och ett tillagningskék och med tilltride 2029-2030. Ombyggnation
av vard- och omsorgsboende ligger i linje med det behov som framforts i nimndens
lokalbehovsplan. Sammantaget bedomer forvaltningen att investeringen ér av strategisk
betydelse for att méta det 6kande behovet av vard- och omsorgsboende i staden. Innan
nimnden investerar i ny lokal ska dock objektsgodkinnande frain kommunfullmaktige
inhdmtas om den totala utgiften f6r objektet Gverstiger 50 miljoner kronor. I detta
arende foreslar forvaltningen naimnden anséka hos kommunfullmiktige om
godkinnande till en beriknad totalutgift om 227 miljoner kronor.

Forslag till beslut
1. Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden anséker hos kommunfullmiktige om
godkinnande av lokalanskaffning f6r ombyggnation av vard- och
omsorgsboende i byggnad 30 i Sege park inom fastigheten Behandlingen 1 till
en beridknad totalutgift om 227 miljoner kronor for beridkningsaret 2025.
Beslutsunderlag
e G-Tjansteskrivelse HVON 2026-05-26 Lokalanskaffning Sege Park
e Bilaga 2, Livskostnadsanalys
e Bilaga 1, Lokalbeslutsunderlag
Beslutsplanering

Hilsa-, vard- och omsorgsnimndens arbetsutskott 2026-05-19
Hilsa-, vard- och omsorgsnaimnden 2026-05-26
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Beslutet skickas till
Kommunfullméiktige

Arendet

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

och omsorgsboende i Sege park, inom fastighet Behandlingen 1.

Till drendet ldggs 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, férutom livskostnadsanalysen nedan)
e Bilaga 2, Livskostnadsanalys

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 fér objektet
éverstiger 15 miljoner kronor. Overstiger den 50 miljoner kronor ska
kommunfullmiktige limna objektsgodkidnnande. Med total utgift menas bade

investeringsutgift och driftskostnader saisom rivning och sanering.

Forvaltningens behov

Socialnimnden, i Malmés fall, halsa-, vard- och omsorgsnimnden, dr skyldiga enligt 8
kap. 4 § socialtjanstlagen att inritta sirskilda boendeformer f6r 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 planlésning. Den nuvarande beliggningen pa nimndens boenden dr 95
procent och nimnden placerar dessutom drygt 400 Malmébor pa privata boenden som
avropas fran ramavtal. De externt placerade pa privata boenden utgér i snitt 23,5

procent av totalt antal placeringar.

Hilsa-, vard- och omsorgsnimnden beslutade den 29 april 2026 (HVO-2026-457) att
ansOka hos kommunfullmaktige om godkinnande for att bygga ett nytt vard- och
omsorgsboende i fastigheten Tértljuset 2 i Hyllie. Om kommunfullmaktige godkinner

ansOkan kommer nimndens kapacitet 6ka med ytterligare 80 boendeplatser vid planerat
tilltrdde 2029.

Den ildre befolkningen i Malmé prognosticeras 6ka rejilt under den nidrmsta

tioarsperioden, dvs. under hyresavtalstiden f6r en ny lokal. Antalet av de dldsta
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Malmoborna, 80 ar och idldre, 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 ér att hilsa-, vard- och

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

Lokalbehovsplanen for 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 ordinrt
boende och vird- och omsorgsboenden. Det finns troligtvis inte en rak korrelation
mellan befolkningsutveckling och lokalbehov. Lokalplaneringen behover darfor pa ett
kostnadseffektivt sitt skapa forutsittningar for att hantera oférutsedda

volymvariationer under prognosperioden.

Nimnden framférde 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 dr tekniskt maoijligt eller ekonomiskt forsvarbart att géra de anpassningar
och uppgraderingar som kommer att krivas i nigra av nimndens befintliga boenden for
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

anvandning av valfirdsteknik.

Genomféorande
Ett nytt vard- och omsorgsboende planeras att uppforas av servicenimnden i befintlig

byggnad 30 inom fastigheten Behandlingen 1 1 Sege Park, se figur 1 och 2.

Figur 1. Befintlig huskropp, byggnad 30, inom Sege Park.

! Befolkningsprognos for Malmo 2025-2035, STK-2025-58
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Byggnaden som uppfordes 1972 som vardbyggnad bestir av fyra vaningar, killare med
skyddsrum och en indragen teknikvaning. Pa taket finns en solcellsanlidggning.
Byggnaden stir idag tom och en ombyggnation skulle kunna bérja timligen omedelbart
efter beslut. Projektet innebir ombyggnation av befintlig byggnad, vilket bidrar till ett
resurseffektivt genomférande och minskad klimatpaverkan jamfért med nyproduktion.

En ombyggnation till vard- och omsorgsboende skulle innebira sju avdelningar om 10-
11 ligenheter per avdelning. Totalt skulle 73 ligenheter om 34-41 kvadratmeter (de
flesta 34 kvm) finnas i byggnaden. Dessutom planeras for ett tillagningskék med
kapacitet till 300 portioner per dag, det innebar maltider bade till det egna boendet och
for utleverans till ytterligare boende, vilket bidrar till effektiv resursanvindning och

minskad sarbarhet i maltidsforsorjningen. Balkonger finns pa husets sodra sida och
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mojligheter till god utemiljé finns. Drygt 135 oplanerade kvadratmeter finns i

byggnaden och skulle kunna anvindas f6r annan verksamhet i forvaltningen.
Boendet planeras sta fardigt 2029-2030.

Mojlighet till utevistelser

Nimndens strategi for utevistelser belyser vikten av halsofrimjande utemiljéer och
mojlighet till utevistelse, vilket finns med vid planering av nya vard- och
omsorgsboenden samt vid ombyggnation av befintliga lokaler. Att kunna skapa bra
utemiljoer och ha en anknytning till samhallet och naturen runt omkring boendet ar
viktigt for att frimja det friska f6r malgruppen. For byggnad 30 i Sege Park bedémer
forvaltningen att det finns sirskilt goda forutsittningar for detta genom byggnadens

placering i direkt anslutning till parkmiljé och gréna omgivningar.

Principmodellen for fyra zoner som beskrivs i utevistelsestrategin har varit
utgdangspunkt i arbetet med att skapa tillgingliga och halsofrimjande miljéer f6r de

boende.

For zon 1, som omfattar utblicken och kontakten med utemiljon inifrin boendet, finns
goda forutsittningar genom byggnadens placering och utformning. Ligenheter och
gemensamhetsytor far utblick mot parkmilj6, gronska och omkringliggande utemiljoer,

vilket skapar kontakt med drstider, vider och aktivitet 1 niromradet.

Zon 2 utgors av 6vergangen mellan inne och ute. Varje avdelning planeras fa tillgang till
stora och breda balkonger i anslutning till gemensamhetsytorna. Balkongerna méjliggor
vistelse utomhus nira avdelningen och skapar forutsittningar f6r bade social samvaro
och lugnare utevistelse. Balkongernas storlek innebir dven att personer med hjidlpmedel
eller sing kan vistas dir pa ett tryggt satt. Narheten mellan inne- och utemiljé bedéms

vara sirskilt viktig f6r malgruppen.

Zon 3 utgors av boendets egen utemiljo 1 direkt anslutning till byggnaden. Hir planeras
ytor for vistelse, promenader, aktivitet och aterhimtning. Utemiljon ska vara tillginglig,
trygg och orienterbar med sittplatser, vaxtlighet och méjlighet till bade social
gemenskap och avskildhet. Den egna utemiljon skapar goda forutsittningar f6r daglig

utevistelse nira verksamheten.

Byggnadens placering mitt i Sege Parks grona miljéer och med direkt nirhet till
parkstrak och promenadvigar utgdr zon 4. De omkringliggande parkmiljéerna skapar
goda mojligheter till lingre promenader, variation i utevistelsen och kontakt med det

omgivande samhillet och naturmiljon.

Genom samtliga zoner har forvaltningen beaktat vikten av att dven personer med

omfattande omsorgsbehov eller begrinsad rorelseférmaga ska kunna fa kontakt med
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utemiljon. Forutsittningarna f6r bade sjilvstindig och ledsagad utevistelse bedoms vara
goda och utemiljéerna planeras f6r att kunna méta olika behov av aktivitet,

aterhimtning och social samvaro.

Ekonomi

Stadsfastigheter riknar med att investeringskostnaden for vard- och omsorgsboendet
kommer att uppga till 227 miljoner kronor exklusive inflation. Beridkningsar dr 2025 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. Totalutgiften beriknas till 227

miljoner kronor.

Hyreskostnaden beriknas bli 19,7 miljoner for helar 1. Det ger ett inledande
kvadratmeterpris om 1 927 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 sasom 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 73 platser skulle
detta, 1 2022 ars prisniva, motsvara ungefir 11 miljoner kronor i foljdinvesteringar f6r
byggnad 30. Berikningen ir en grov uppskattning men ger en indikation pa

storleksordningen.

Det planerade boendet 1 byggnad 30 kommer att innehalla ett tillagningskok, vilket
saknas 1 Havsbris. Detta innebar att ytterligare investeringar i kéksutrustning och
tillhérande funktioner tillkommer. Den slutliga nivan pé féljdinvesteringarna kan darfoér

forvintas overstiga den uppskattning som baseras pa jaimforelsen med Havsbris.

Finansiering av hyresavtalet kommer att ske inom nimndens ordinarie budgetram.

Forvaltningens bedémning

Hailsa-, vird- och omsorgsforvaltningen bedémer att en lokalanskaffning genom att
staden investerar i ombyggnation till ett vard- och omsorgsboende ar nédvindig och
rimlig. Behov av ytterligare boenden finns och kommer att vixa, och det finns i princip

inga andra befintliga lokaler pa marknaden som uppfyller behoven.

Genom att starka kapaciteten inom vard- och omsorgsboende minskar risken for att
p g
personer med stora omsorgsbehov blir kvar i sitt ordindra boende med omfattande

hemtjinstinsatser som foljd. Investeringen bidrar ddrmed till en mer effektiv
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anvindning av kommunens resurser och till att avlasta andra delar av vard- och

omsorgssystemet, inklusive hemsjukvard och slutenviard.

Det planerade tillagningskoket, med moijlighet till utleverans till ytterligare boende,
innebir dessutom en stirkt och mer robust maltidsf6rsorjning. 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 hallbar

valfard for Malmoborna.

Forvaltningen foreslar nimnden att ansoka om godkinnande av kommunfullmiktige
f6r ombyggnation av vard- och omsorgsboende i byggnad 30 i Sege park till en
beriknad totalutgift om 227 miljoner kronor fér berikningsaret 2025.

Ansvariga
Goran Ernstrom-Loving Avdelningschef
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