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Sammanfattning

Socialnamnden har identifierat behov av mer andamalsenliga och
langsiktigt hallbara lokaler for stddboende for vuxna med skadligt bruk
eller beroende. Nuvarande lokallésning har begransningar avseende
kapacitet, funktion, arbetsmiljé och mdjligheten att méta framtida behov.

Enkdpings Hyresbostader AB (EHB) ager fastigheten pa
Ormvraksgrand. EHB har redovisat behov av en omfattande teknisk
renovering. Forstudien visar att den aktuella delen av byggnaden
beddms kunna anpassas for stédboende i samband med en sadan
renovering. Den slutliga tekniska genomférbarheten behdver verifieras
genom projektering.

Forslaget omfattar cirka 733 kvadratmeter och tio bostadslagenheter
med tillhérande gemensamhets-, personal- och stodfunktioner. Den
indikativa externa hyran till EHB ar 1 502 650 kronor per ar. Nar
beraknade driftkostnader och kommunens egna investeringar inkluderas
uppgar den preliminara internhyran till 2 008 420 kronor per ar, fore
framtida indexupprakning.
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1. Bakgrund och behovsanalys

1.1 Fastighetens tidigare anvandning och
strategisk omstallning

Fastigheten vid Ormvraksgrand har tidigare anvants som vard- och
omsorgsboende. Verksamheten avvecklades 2015 eftersom byggnaden
inte langre bedémdes vara andamalsenlig utifran verksamhet,
arbetsmiljé och driftsekonomi.

Efter avvecklingen har fastigheten anvants for andra andamal, senast
som boende for Migrationsverket.

Fastigheten behodver idag totalrenoveras, bland annat genom renovering
av stammar och uppgradering av tekniska installationer. Behovet av
renovering finns oavsett vilken verksamhet som ska bedrivas i
byggnaden.

Detta innebar att den strategiska fragan inte i forsta hand ar om
fastigheten ska renoveras, utan hur den framtida anvandningen av
fastigheten bast kan bidra till kommunens och kommunkoncernens
behov.

Forstudien har darfor provat maojligheten att anpassa delar av
byggnaden for stddboende.

1.2 Behov av lokaler for stodboende

Av Socialnamndens lokalbehovsplan framgar att verksamheten har
behov av ytterligare tio platser for att sakerstalla en langsiktigt hallbar
lokallésning for stddboende riktat till vuxna med skadligt bruk eller
beroende.
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2. Objekt och planerad funktion

Den del av fastigheten som 6vervags for inhyrning omfattar cirka 733
kvadratmeter. Den exakta arean och gransdragningen ska faststallas
genom projektering och framga av hyresavtalet.

2.1 Tekniska och funktionella krav

Vid beredningen av arendet har ett funktionsprogram tagits fram, som
bland annat stéller féljande krav pa lokalen:

e tio fullvardiga bostadslagenheter,

e gemensamhetsytor for social samvaro,
e kontor, personalrum och motesrum,

e samtals- och provtagningsrum,

e forrad och teknikutrymmen.

Darutover ska foljande sakerstallas nar projektet genomfors:

e byggnadens tekniska skick och den féreslagna I6sningens
genomforbarhet,

o tillganglighet, brandskydd, utrymning och andra myndighetskrav,

e ventilation, el, VA, passage och sakerhet,

e arbetsmiljo, dverblickbarhet och mdjlighet till avskildhet,

¢ eventuellt behov av lov, anmalan eller annan provning vid andrad
anvandning,

o tillgang till parkering, kollektivtrafik och service, samt

o forutsattningar att stalla om lokalerna fér annan kommunal
anvandning om behovet férandras.

Lagenheterna planeras som fullvardiga bostader, som ska majliggoéra ett
sjalvstandigt boende.

Teknisk standard

Totalrenoveringen innebar att byggnadens standard uppgraderas
genom bland annat:

e nya VA-stammar,

e uppgraderad ventilation,
e modern elinstallation,

e passersystem,
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o fdrbattrat brandskydd,
o atgarder for att uppfylla gallande byggregler och
tillganglighetskrav.

Byggnaden har hiss och kan anpassas for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga.

Renoveringen ger aven mdjlighet att forbattra energiprestandan genom
effektivare ventilation, energieffektiv belysning samt modern styr- och
reglerteknik.

Tillgang till parkering och kollektivtrafik behdver ockséa sakerstallas i
genomforandeskedet, sarskilt med hansyn till personalens
arbetsférhallanden.

3. Alternativanalys

Forstudien har i huvudsak jamfort tre alternativ:
Alternativ 1 — Inhyrning i Ormvraksgrand
Kommunen hyr de anpassade lokalerna av EHB.
Fordelar:

o befintlig fastighet tas tillvara,

o ett identifierat lokalbehov kan l6sas,

e investeringen belastar inte kommunens investeringsbudget
direkt,

o fastighetsrelaterad genomforanderisk hanteras av EHB,

o kostnadsbilden blir mer forutsagbar.

Nackdelar:

o Ett hyresavtal pa 20 ar, som forutsatts for att fa en hanterbar
ekonomi i projektet, minskar kommunens ekonomiska
handlingsfrihet,

o indexerad kostnadsutveckling,

o risk for att lokalbehovet férandras under den langa
hyresperioden,



o begransad mdjlighet att anpassa kostnaden om behovet minskar,
aven om kopta platser kan sagas upp,
o risk for kostnader om lokalerna senare blir dverflodiga.

Alternativ 2 — Nyproduktion

En ny byggnad skulle kunna utformas helt efter verksamhetens behov.
Det skulle ge stor mgjlighet att optimera funktion och langsiktig
anvandbarhet. Men idag saknar kommunen anvisad mark dar det ar
mojligt att bygga ett stddboende inom den tidsram som hyresavtalet

bygger pa.

Alternativ 3 — Fortsatt anvandning av befintliga lokaler och/eller
externa Iosningar

En fortsatt anvandning av befintliga lokaler/kdpta platser for stoédboende
I6ser inte de identifierade problemen med kapacitet, andamalsenlighet
och langsiktig planering.

Det finns aven risk for 6kade kostnader for externa placeringar om
kommunens egen kapacitet inte racker till.

Samlad jamforelse

Befintliga/externa

sKksard N ki
Ormvraksgrand yproduktion l6sningar

Initial investeringsbelastning

for kommunen Lag Hog Lag
Langsiktig kostnadsbindning  Hog Hog Svarbedémd
Genomféranderisk Medel Hog Lag
Flexibilitet Medel Medel Hoég
Kostnadsforutsagbarhet Hog Medel Lag
Mojlighet att méta behovet Hog Hog Lag—medel

Nyttjande av befintlig byggnad Ja Nej Ja
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3.1 Alternativet Ormvraksgrand

Ormvraksgrand bedéms som det i dagslaget mest lampliga av de
jamforda alternativen for att etablera stddboenden. Verksamhets-
anpassningen kan genomforas samtidigt som byggnadens tekniska
standard uppgraderas.

4. Ekonomisk analys

4.1 Extern hyra

Den indikativa hyresnivan ar 2 050 kr per kvm och ar. Med en yta om
733 kvm innebar det en extern arshyra pa 1 502 650 kr per ar.

For att reglera risken mellan parterna anger avtalsforslaget att den
slutliga hyresnivan far hojas eller sankas med hogst 10 % jamfért med
den indikativa hyran. Det ger ett hyresspann mellan 1 652 915 — 1 352
385 kr.

Den slutliga hyran kan faststallas forst efter projektering och
upphandling. Kalkylen ar darfor indikativ. Hyresavtalet foreslas innehalla
indexreglering. Enligt den redovisade avtalsmodellen beraknas index pa
100 procent av arshyran med KPI som grund. Det innebar att den
nominella hyran kommer att férandras over tid.

4.2 Internhyra

Kommunens interna kostnad ar hogre an den externa hyran eftersom
internhyresmodellen aven innehaller kommunens kostnader for drift och
investeringar. Det ar alltsa viktigt att skilja pa hyran som kommunen
betalar till EHB och den totala interna lokalkostnaden for verksamheten.

En férandring av externhyran paverkar inte storleken pa kommunens
angivna driftkostnader och investeringar i kalkylen.

Den beraknade kostnaden ar:
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Arskostnad Kostnad/kvm
Externhyra (EHB) 1 502 650 2050
Driftkostnader 414 145 565
Investeringar 91 875 125
Totalkostnad 2008 420 2740

Om den externa hyran blir 10 procent hégre uppgar den beraknade
totala internhyreskostnaden till cirka 2 158 685 kr per ar.

Om den externa hyran blir 10 procent lagre uppgar den beraknade
totala internhyreskostnaden till cirka 1 858 155 kr per ar

Dartill kommer framtida indexupprakning. De slutliga villkoren maste
darfor faststallas inom de ekonomiska ramar som kommunstyrelsen
beslutar.

4.3 Paverkan pa kommunens ekonomi

Den foreslagna I6sningen innebar en beraknad internhyra pa cirka
2 008 000 kr per ar.

Finansieringen behdver hanteras genom kommande mal- och
budgetprocess eller genom omprioriteringar inom berérd namnds
ekonomiska ram.

Det ar samtidigt viktigt att beakta att kommunen genom inhyrningen inte
undviker kostnaden for den nédvandiga fastighetsrenoveringen. | stallet
hanteras investeringen genom EHB och aterfors till kommunen som en

langsiktig hyreskostnad.

5. Koncernperspektiv

EHB ar ett helagt kommunalt bolag. Vid en inhyrning finansierar och
genomfér EHB fastighetsinvesteringen, medan kommunen hyr lokalerna
och ansvarar for verksamheten. Losningen minskar den direkta
belastningen pa kommunens investeringsbudget men innebar inte att



kostnaden forsvinner. Investeringen aterfors till kommunen genom hyran
och belastar darmed det framtida driftutrymmet.

Att investeringen genomférs av EHB innebar inte automatiskt att
fastighetsrisken fullt ut stannar hos bolaget. Kommunens langa
hyresatagande kan innebara att kommunen i praktiken bar en
betydande del av kostnads-, vakans- och indexrisken. Bedomningen
foreslas darfor utga fran kommunkoncernens samlade ekonomi och den
uttryckliga riskférdelningen i avtalet.

6. Hallbarhetsbedomning

6.1 Miljomassig hallbarhet

Att renovera och ateranvanda en befintlig byggnad kan minska behovet
av nya byggmaterial och ny markexploatering jamfért med nyproduktion.
Renoveringen ger aven mojlighet att forbattra energiprestandan genom
exempelvis effektivare ventilation, belysning, styrning och atgarder i
klimatskalet.

Den faktiska klimatnyttan bor verifieras i forhallande till renoveringens
omfattning och relevanta alternativ. Formuleringar om lagre
klimatpaverkan ska darfor ses som en preliminar bedémning tills
jamférande underlag finns.

6.2 Social hallbarhet

Andamalsenliga lokaler kan starka trygghet, tillgénglighet, delaktighet
och individanpassning samt ge battre arbetsmiljo. Infér genomférandet
ska aven lokaliseringens lamplighet for malgruppen, trygghet for boende
och personal samt paverkan pa narmiljon bedémas och hanteras
sakligt.

10 (14)
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6.3 Ekonomisk hallbarhet

Den ekonomiska hallbarheten beror pa att lokalerna kan anvandas
effektivt Over tid, att hyresvillkoren ar rimliga, att nettokostnaden ar
finansierad och att det finns handlingsalternativ om verksamhetens
behov forandras.

7. Risk- och kanslighetsanalys

Lang avtalsperiod

Den storsta risken ar den foreslagna avtalstiden som innebar att
kommunen binder upp sig for upp till 20 ar. Det minskar kommunens
ekonomiska handlingsfrihet.

Ekonomisk risk

Att teckna hyresavtalet innebar att kommunen tar pa sig en betydande
och langsiktigt bunden kostnad. Det ar tekniska namnden som ansvarar
for hyresavtalen med EHB. Samtidigt kan socialnamndens behov av
lokaler férandras 6ver tid.

Enligt kommunens internhyresmodell kan verksamhetsnamnderna saga
upp sina internhyresavtal med nio manaders uppsagningstid. Det ger
verksamheterna mojlighet att anpassa sina lokaler nar deras behov
forandras. Tekniska namnden har daremot inte motsvarande majlighet
att frantrada hyresavtalen med EHB utan ar bunden under hela den
avtalade hyrestiden. Det innebar att tekniska namnden riskerar att sta
med en kostnad som saknar tackning genom en internhyra eller annan
finansiering.

Risk for underutnyttjade lokaler

Behovet av stddboende ar stort idag, men det ar svart att forutse hur
behovet utvecklas under hela avtalsperioden. Férandrad lagstiftning,
forandrade arbetssatt eller férandringar i malgruppen kan paverka
lokalbehovet.

Om verksamhetens omfattning minskar kan delar av lokalerna bli
underutnyttjade. Eftersom lokalerna ar sarskilt anpassade for
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stédboende kan de vara svarare och dyrare att stalla om till annan
verksamhet.

Om behovet minskar ar kommunen anda bunden av det externa
hyresavtalet.

Genomforanderisk

Projektet ar beroende av att projektering, upphandling och
ombyggnation genomfoérs enligt tidplan och budget.

Forseningar kan innebara att verksamhetens etablering forskjuts och att
tillfalliga lokalldsningar behdver anvandas.

Samlad riskbedomning

Risknivan bedéms som medelhég men hanterbar. Den viktigaste risken
ar den langsiktiga ekonomiska bundenheten, inte den tekniska
genomforbarheten.

8. Budgetmassiga konsekvenser

Beslutet innebar en 6kad och langsiktigt bunden driftkostnad for
kommunen. Den direkta investeringsbelastningen minskar daremot
eftersom fastighetsinvesteringen genomférs av EHB. Det innebar i
praktiken en forskjutning fran investeringskostnad till langsiktig
driftkostnad. Detta 6kar kommunens kortsiktiga investeringsutrymme
men minskar det framtida budgetutrymmet genom det langsiktiga
hyresatagandet.

For att tekniska namnden inte ska bara en oproportionerlig ekonomisk
risk behéver tekniska namnden garanteras full kostnadstackning for de
externa hyresavtalen under hela deras 16ptid. | annat fall riskerar
tekniska namnden att belastas med kostnader som uppstar till foljd av
forandrade lokalbehov i andra verksamheter.
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9. Genomforande

Om kommunstyrelsen fattar beslut om genomférande foreslas foljande
preliminara tidplan:

Aktivitet Tid
Genomforandebeslut 2026
Projektering 2026-2027
Upphandling 2026-2027
Ombyggnation 2027
Inflyttning Q2 2028

Tidplanen forutsatter att erforderliga beslut fattas, att hyresavtal kan
tecknas inom beslutad kostnadsram och att projektet inte forsenas av
exempelvis dverprévningar, éverklaganden eller oférutsedda
byggnadstekniska férhallanden.

Hyresavtalet behover tydligt reglera ansvar och ekonomiska
konsekvenser vid eventuell forsening av tilltradet.

9.1 Forutsattningar som ska sakerstallas
fore slutligt hyresavtal tecknas

Innan slutligt hyresavtal tecknas ska sakerstallas att de behov och krav
som anges i funktionsprogrammet tillgodoses.

Vidare ska foljande punkter slutligt regleras:

Exakt lokalarea och vilken del av fastigheten som hyrs.

Slutlig hyreskostnad efter projektering och upphandling.

Exakt modell for hyresjustering vid férandrade projektkostnader.
Indexvillkor och deras ekonomiska konsekvenser.
Ansvarsfordelning mellan kommunen och EHB med slutlig
gransdragningslista.

6. Finansiering av den tillkommande driftkostnaden.

o~ w0bd =~
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10. Samlad bedomning

Ormvraksgrand beddéms vara ett mojligt och principiellt andamalsenligt
alternativ for stddboende. Lésningen kan ge battre lokaler for
verksamheten och innebar att en befintlig byggnad inom
kommunkoncernen tas till vara. Samtidigt innebar en inhyrning med upp
till 20 ars I6ptid ett betydande och langsiktigt ekonomiskt atagande.

Det nuvarande underlaget ger stod for att ga vidare med projektering
och férhandling. Slutligt hyresavtal ska tecknas nar projektet ar klart.

Bilagor
e Internhyresberakning, daterad 2026-08-13
o Avtalsutkast med gransdragningslista, daterad 2026-08-20

e Funktionsprogram, daterad 2026-06-26



