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Forslag till beslut

Tekniska namnden foreslar kommunstyrelsen besluta att:

1. uppdra at tekniska namnden att, genom teknik- och
serviceforvaltningen, teckna hyresavtal med Enkdpings Hyresbostader

AB inom den beslutade kostnadsramen och avtalstiden,

2. sakerstalla att teknisk namnd har full kostnadstackning for
hyreskostnaden under hela den externa hyresavtalstiden, aven om

behovet av lokalerna upphor, samt

3. aterfora arendet till kommunstyrelsen for nytt stallningstagande om
hyreskostnaden 6verstiger den beslutade kostnadsramen eller om

andra vasentliga avtalsvillkor forandras.

Beskrivning av arendet

Socialndmnden behdver lokaler for ett stodboende for vuxna fran 21 ar med
skadligt bruk eller beroende. Den enskilde beviljas plats efter en individuell
behovsprévning enligt 11 kap. 1 § socialtjanstlagen (2025:400).

Syftet med stodboendet ar att ge den enskilde stdd att bibehalla nykterhet
och drogfrihet samt att skapa forutsattningar for ett mer sjalvstandigt liv och
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en langsiktig boendeldsning. Boendet ar drogfritt och kombineras med
samtalsbehandling inom dppenvarden samt sysselsattning eller
arbetstraning. Boendetiden ar normalt sex till tolv manader, men kan
forlangas utifran den enskildes behov.

Lokalerna behover vara utformade sa att de ger férutsattningar for en trygg
och dndamalsenlig verksamhet och samtidigt stodjer den enskildes
sjalvstandighet, aktivitet, delaktighet och integritet.

Fastigheten vid Ormvraksgrand &gs av Enkdpings Hyresbostader AB (EHB).
Den har tidigare anvants som vard- och omsorgsboende, men avvecklades
2015. Fastigheten behover renoveras oavsett framtida anvandning. Genom
en ombyggnation kan lokalerna anpassas till stédboendets behov och till
dagens krav pa tillganglighet, arbetsmiljé och funktion.

| fastigheten planeras dven lokaler for daglig verksamhet med egen ingang.
Den delen hanteras i ett separat inhyrningsarende. Ovriga delar av
fastigheten kommer att anvdandas som bostader pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

EHB ansvarar for projektering och upphandling av ombyggnationen.
Hyresupplagget ska kvalitetssakras ur ett upphandlingsrattsligt perspektiv
innan hyresavtalet tecknas. Ombyggnationen genomférs i samverkan mellan
EHB och kommunen.

Preliminar tidplan ar:

e beslut under 2026,

e projektering och upphandling under 2026-2027,
e ombyggnation under 2027, och

e inflyttning under andra kvartalet 2028.

Tidplanen forutsatter att erforderliga beslut fattas och att hyresavtalet kan
tecknas inom beslutad kostnadsram. Den kan ocksa paverkas av exempelvis
Overprovning, éverklaganden eller oférutsedda byggnadstekniska
forhallanden.
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Hyresavtalet ska reglera parternas ansvar vid eventuell forsening av tilltradet
och fran vilken tidpunkt kommunen blir betalningsskyldig.

Arendets beredning

Arendet har beretts av teknik- och serviceférvaltningen i samverkan med
socialférvaltningen och i dialog med Enkopings Hyresbostader AB.

Underlaget baseras pa
e genomford forstudie avseende funktion, ekonomi och risk,
o dialog med EHB om hyresvillkor och genomférande,
o framtaget funktionsprogram for stddboendet,
o systemhandlingskalkyl,
e berakningar av driftkostnader och investeringar, samt
o Oversiktliga riskanalyser.

Teknik- och serviceforvaltningens bedomning

Forvaltningen beddmer att fastigheten efter ombyggnation kan uppfylla
socialndmndens krav pa ett andamalsenligt stddboende. Renoveringen ger
mojlighet att anpassa fastigheten till dagens krav pa teknisk standard,
arbetsmiljo och tillganglighet.

Forslaget innebar att tekniska namnden tecknar hyresavtal med EHB for
lokaler som upplats till socialnamnden genom kommunens
internhyresmodell. Genom inhyrningen far kommunen tillganag till
andamalsenliga lokaler samtidigt som EHB genomfor investeringen inom
kommunkoncernen. Eftersom en befintlig byggnad anpassas kan vissa
kompromisser behdva goras jamfoért med om en ny byggnad hade uppforts
for verksamhetens behov.

Avtalstiden ar langre @n vad tekniska namnden normalt tecknar vid extern
inhyrning. Avtalet innebar en langsiktig ekonomisk forpliktelse och minskar
kommunens flexibilitet om behovet av stddboende eller verksamhetens
utformning férandras. Férandrad lagstiftning, nya arbetssatt eller férandrade
behov kan paverka hur lokalerna behdver anvandas under avtalstiden.
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Lokalerna berdknas kunna tas i bruk under andra kvartalet 2028. Eftersom det
ekonomiska atagandet 6verstiger 10 miljoner kronor och avtalstiden ar
langre an tio ar ska drendet beslutas av kommunstyrelsen enligt kommunens
regler for investeringar och inhyrningar.

Teknik- och serviceforvaltningen foreslar att arendet samordnas i
beredningen med arende TN2026/860, som galler inhyrning av lokaler vid
Ormvraksgrand for vard- och omsorgsnamndens verksamhet. Namndernas
respektive inhyrningar och ekonomiska ataganden ska dock hanteras och
beslutas separat.

Ekonomiska konsekvenser
Hyreskostnad till EHB

Den indikativa hyresnivan ar cirka 2 050 kr per kvm och ar. Med en yta om
733 kvm innebar detta 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 sénkas med hogst 10 % jamfort med den indikativa
hyran. Det ger ett hyresspann mellan 1 652 915 — 1 352 385 kr.

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

Internhyra

Kommunens interna kostnad ar hogre an den externa hyran eftersom
internhyresmodellen dven 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.

Den beraknade kostnaden ar 2 740 kronor per kvadratmeter, vilket innebar
en arshyra om 2 008 420 kronor. Om den externa hyran blir 10 procent hégre
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uppgar den berdknade totala internhyreskostnaden till cirka 2 158 685 kr per
ar. Om den externa hyran blir 10 procent lagre uppgar den berdknade 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.

Eventuella kostnader for flytt, inventarier, teknisk utrustning och
verksamhetsspecifika installationer ska hanteras sarskilt om de inte ingar i
den redovisade internhyran.

Ekonomiska risker

Att teckna hyresavtalen innebar att kommunen tar pa sig en betydande och
langsiktigt bunden kostnad, samtidigt som verksamhetsnamndernas behov
av lokaler kan férandras over tid. Det ar tekniska namnden som ansvarar for
hyresavtalen med EHB. Det ar svart att férutse hur kommunens verksamhet,
lagstiftning, demografi och andra omvarldsfaktorer kommer att utvecklas
under en period pa tjugo ar.

Enligt kommunens internhyresmodell kan verksamhetsnamnderna séaga upp
sina internhyresavtal med nio manaders uppsagningstid. Det ger

verksamheterna mojlighet att anpassa sina lokaler nar deras behov férandras.

Tekniska namnden har daremot inte motsvarande méjlighet att frantrada
hyresavtalen med EHB utan ar bunden under hela den avtalade hyrestiden.

Internhyresmodellen bygger pa sjdlvkostnad och forutsatter att tekniska
namndens kostnader técks av de internhyror som verksamhetsnamnderna
betalar. Om en verksamhetsnamnd sager upp sitt internhyresavtal upphor
darmed finansieringen fran verksamheten, medan tekniska namndens
betalningsskyldighet gentemot EHB kvarstar under aterstaende hyrestid. Det
innebar att tekniska ndmnden riskerar att std med en kostnad som inte
langre har motsvarande finansiering.

For att internhyresmodellen ska vara ekonomiskt hallbar och for att tekniska

namnden inte ska bara en oproportionerlig ekonomisk risk behdver tekniska
namnden garanteras full kostnadstackning for de externa hyresavtalen under
hela deras |6ptid. | annat fall riskerar tekniska namnden att belastas med
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kostnader som uppstar till foljd av fordandrade lokalbehov i andra
verksamheter.

Sociala eller miljomassiga konsekvenser

Sociala konsekvenser

Beslutet ger socialndmnden battre férutsattningar att erbjuda ett
andamalsenligt stoddboende for vuxna personer med skadligt bruk eller
beroende.

Andamalsenliga lokaler kan bidra till 6kad trygghet, integritet och
sjalvstandighet for de boende samt ge battre forutsattningar for
individanpassat stod och en fungerande verksamhet. Lokalerna kan ocksa
underlatta for den enskilde att pa sikt ga vidare till ett mer sjalvstandigt
boende.

Fastighetens lage i ett etablerat bostadsomrade, med narhet till service,
kollektivtrafik, sysselsattning och 6ppenvard, kan underlatta delaktighet och
overgangen till ett sjalvstandigt liv.

Verksamheten behdver samtidigt utformas och bedrivas med hansyn till de

boendes trygghet och integritet samt till den omgivande boendemiljon.
Miljomassiga konsekvenser

Att bygga om och ateranvanda en befintlig byggnad bedoms generellt ge
lagre klimatpaverkan an att bygga nytt. Losningen innebar ocksa att befintlig
bebyggelse och redan ianspraktagen mark kan anvandas.

Atgarden kan bidra till Agenda 2030, sérskilt mal 11 om héllbara stader och
samhallen samt mal 12 om hallbar konsumtion och produktion.

Den faktiska klimat- och miljépaverkan beror bland annat pa val av material,
byggmetoder, energiprestanda och omfattningen av ombyggnationen. Dessa
fragor behover darfor beaktas i den fortsatta projekteringen och
upphandlingen.
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Beslutsunderlag

Féljande handlingar har legat till grund for beslutet:

e Tjansteskrivelse daterad 2026-08-25

e Forstudierapport daterad 2026-08-25

e Funktionsprogram for stddboende daterat 2026-06-26
e Preliminar hyreskalkyl daterad 2026-08-13

e Forslag till hyresavtal daterat 2026-08-20

Ansvariga tjanstepersoner

Tjansteskrivelsen ar faststalld av foljande:
e Anna Sjodin, forvaltningschef

e Kenneth Kanckos, fastighetschef

Sandlista

Beslutet skickas till:

e kommunstyrelsen for beslut,
e socialnamnden for kdnnedom,
e Enkopings Hyresbostader AB for kannedom.
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