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Umed kommun Protokollsutdrag
Kommunstyrelsens néaringslivs- och arbetsutskott 2022-04-26

§ 140

Diarienr: KS-2022/00342

KF uppdrag 2021:24 och 2022:23 Utredning - Nytt
vard- och omsorgsboende planeringsperioden
2025-2028

Beslut
Naringslivs- och arbetsutskottet beslutar

att godkanna tekniska namndens rapport ” Utredningsuppdrag nytt
vard- och omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028".

att rapporten ska inga som ett underlag till politisk beredning infér
kommunfullmaktiges beslut om budget 2023.

Arendebeskrivning

Kommunfullmaktige har i besluten om budget 2021 och 2022 gett
tekniska ndmnden tillsammans med aldrenamnden i uppdrag att utreda
olika alternativ gallande nytt vard- och omsorgsboende for
planeringsperioden 2025-2028, forutom tidigare planerat objekt
tillsammans med AB Bostaden. Alternativen ska belysa ekonomiska
konsekvenser ur bade fastighets- och verksamhetsperspektiv, samt
eventuella andra verksamhetsmassiga konsekvenser.

Tekniska namnden har med anledning av detta inkommit med en rapport
”Utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden
2025-2028", se bilaga.

Namnden foreslar att kommunfullmaktige godkanner rapporten samt
beslutar att utdka planeringsperioden for vard-och omsorgboende till och
med 2031 for att sdkra tillgangen till vardplatser. Av drendebeskrivningen
framgar att bedomningen ar att det finns behov av tva vard- och
omsorgsboenden inom planeringsperioden till och med 2031 utdver de
redan inplanerade vard- och omsorgsboendena i Bostadens regi (Vastteg
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och Haga). Aldreomsorgen tillsammans med Fastighet behéver darfor
paborja planering dar ett av objekten kan utgora ett reservobjekt infor
kommande objekt som behover sta klart under 2028, samt om Haga blir
forskjutet. Namnden foreslar vidare att de tillkommande objekten byggs i
kommunens egen regi.

Stadsledningskontoret foreslar att rapporten ska ingd som ett underlag till
politisk beredning infor kommunfullmaktiges beslut om budget 2023 och
plan 2024-2026. Behov i ett langre perspektiv bor framga den 10-ariga
beskrivningen av kommunens investeringsbehov enligt KF 2022:27.

Huruvida boenden ska byggas i egen eller extern regi bor avgoras i
samband med kommunfullmaktiges beslut om budget och
investeringsplan. Stadsledningskontoret delar dock tekniska namndens
beddmning att behoven av kommande boenden bor planeras in i egen
regi utifran ett ekonomiskt perspektiv.

Beslutsunderlag

Tekniska namndens protokoll

Bilaga Projektrapport Utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende
planeringsperioden 2025-2028

Beredningsansvariga
Anette Sjodin, controller

Beslutet ska skickas till
Tekniska namnden
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Tekniska néamnden 2022-03-24
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Utredningsuppdrag - Nytt vard- och
omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028

Beslut
Tekniska namnden beslutar

att godkanna projektrapport “Utredningsuppdrag nytt vard- och
omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028".

att foresla kommunfullmaktige att godkdnna projektrapport
”Utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden
2025-2028",

att foresla kommunfullmaktige besluta att utoka planeringsperioden for
vard-och omsorgboende till och med 2031 for att sdkra tillgangen till
vardplatser.

att de tillkommande objekten byggs i kommunens egen regi.

Reservation
Stefan Nordstréom (M) reserverar sig mot beslutet.

Arendebeskrivning

Kommunfullmaktige har gett tekniska namnden tillsammans med
dldrenamnden i uppdrag att utreda olika alternativ géllande nytt vard-
och omsorgsboende fér planeringsperioden 2025-2028, férutom tidigare
planerat objekt tillsammans med AB Bostaden. Alternativen ska belysa
ekonomiska konsekvenser ur bade fastighets- och verksamhetsperspektiv,
samt eventuella andra verksamhetsmassiga konsekvenser.

Fastighet tillsammans med Aldreomsorgen arbetar systematiskt med
lokalférsorjningen. Var bedomning ar att en planering av behov av
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lokalisering/tomter for kommande objekt dven behover ske enda till 2031
for att sakra tillgangen pa vardplatser. Det innebar behov av tva vard- och
omsorgsboenden inom planeringsperioden till och med 2031 utéver de
redan inplanerade vard- och omsorgsboendena i Bostadens regi (Vastteg
och Haga).

Aldreomsorgen tillsammans med Fastighet behéver darfor pabérja
planering dar ett av objekten kan utgora ett reservobjekt infor kommande
objekt som behover sta klart under 2028, samt om Haga blir forskjutet.

Forslag pa sammantradet

Lena Karlsson Engman (S) yrkar pa bifall till tjdnsteskrivelsen samt tillagg
av foljande att-sats:

att de tillkommande objekten byggs i kommunens egen regi.

Johan Stal (V) och Lasse Jacobson (V) stéller sig bakom Lena Karlsson
Engmans (S) yrkande.

Tekniska ndmndens beslutsordning
Ordféranden fragar om namnden kan godkanna tjansteskrivelsen och
konstaterar att sa ar fallet.

Ordféranden fragar om namnden kan godkédnna Lena Karlsson Engmans
(S)

tillaggsyrkande och konstaterar att sa ar fallet.

Votering begard

Ja-rost for bifall till Lena Karlsson Engmans (S) yrkande.

Nej-rost for avslag till Lena Karlsson Engmans (S) yrkande.

Namn och parti Ja Nej Avstar
Lena Karlsson Engman (S) X

Alireza Mosahafi (M) X

Hakan Johansson (S) X

Christina Bernhardsson (S)

Tommy Stark (S)

Stefan Nordstrém (M)

Marianne Lofstedt (M)

Lasse Jacobson (V)

Johan Stal (V)

Fredrik Ronn (C) X

Lasse Brannstrém (MP) X
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| Summa: | 7 | 4 |

Omrostningsresultat
Med 7 ja-roster mot 4 nej-roster beslutar ndamnden att bifalla Lena
Karlsson Engmans (S) yrkande.

Reservation
Stefan Nordstrom (M) reserverar sig mot beslutet.

Beslutsunderlag

Bilaga - Projektrapport: Utredningsuppdrag nytt vard- och
omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028.

Checklista for handlaggning av politiska beslut bedéms inte aktuell for
arendet.

Beredningsansvariga
Karin Isaksson, chef Teknik-och fastighetsforvaltningen
Christina Lundgren, chef Fastighetsforvaltning

Beslutet ska skickas till
Fastighet, Aldreomsorgen, KS.

Justerares sign: Utdraget bestyrks:



Projektrapport: Utredningsuppdrag nytt
vard- och omsorgsboende
planeringsperioden 2025-2028

UMEA
IKOMMUN



Projektrapport: utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028

Sammanfattning

Kommunfullmaktige har gett tekniska namnden tillsammans med dldrendmnden i uppdrag att
utreda olika alternativ gallande nytt vard- och omsorgsboende for planeringsperioden 2025-2028,
forutom tidigare planerat objekt tillsammans med AB Bostaden. Alternativen ska belysa ekonomiska
konsekvenser ur bade fastighets- och verksamhetsperspektiv, samt eventuella andra
verksamhetsmassiga konsekvenser.

Fastighet tillsammans med Aldreomsorgen arbetar systematiskt med lokalférsorjningen. Var
bedémning ar att en planering av behov av lokalisering/tomter fér kommande objekt dven behover
ske enda till 2031 for att sakra tillgangen pa vardplatser. Det innebar behov av tva vard- och
omsorgsboenden inom planeringsperioden till och med 2031 utéver de redan inplanerade vard- och

omsorgsboendena i Bostadens regi (Vastteg och Haga).

Aldreomsorgen tillsammans med Fastighet behéver darfér pabérja planering dar ett av objekten kan
utgora ett reservobjekt infor kommande objekt som behodver sta klart under 2028, samt om Haga blir

forskjutet.

Slutsats och planeringsforslag:

e Varje plats som saknas for personer i behov av vard- och omsorgsboende kan kosta Umea
kommun netto cirka 6 000 kronor per dygn och person om de vistas pa Regionen och ar
medicinsk fardigbehandlade.

e Jamforelse mellan egen produktion/dgande mot forhyrning visar pa ekonomiska och
radighetsfordelar med eget byggande/agande vid langsiktigt lokalbrukande.

e FOr att skapa goda ekonomiska forutsattningar/kostnadseffektivitet och tidsmassig radighet
foreslas att de tillkommande objekten forutom tidigare planerat objekt tillsammans med AB
Bostaden, under planeringsperioden 2025-2028 samt fortsattningsvis utfors och forvaltas i Umea
kommuns egen regi.

e Konsekvenserna pa individniva samt ekonomiskt for Umea kommun ar stora om effektueringen
av tillkommande objekt inte &r mojlig enligt planeringen, darfor har arbetsgruppen i forslaget
inarbetat en mojlighet att byta plats pa objekten tidsmassigt.

e Ekonomiska forutsattningar i form av investeringsmedel behover tillskapas i budgetprocessen

2023-2026, samt fortsattningsvis dven driftmedel for att sdkra behovsplanen.
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Projektrapport: utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028

Inledning och bakgrund

Bakgrund

Aldreomsorgsforvaltningen/dldrendmnden har tillsammans med Fastighet/tekniska nimnden en
lokalforsorjningsplanering for tillkommande vard- och omsorgsboenden for dldre for den kommande
10-arsperioden. Planeringen utgar fran den demografiska utvecklingen av dldre personer under

samma tidsperiod utifrdn data som Overgripande planering varje ar sammanstiller.

Kommunfullmaktige har gett kommunens samtliga namnder, inklusive dldrendamnden och tekniska
namnden, i uppdrag att anpassa verksamheten, servicenivder och nettokostnadsavvikelse i linje med
andra storre stader i landet. Detta har inneburit att dldreomsorgen justerat sin serviceniva av vard-
och omsorgsboenden fran att planera for att 15,4 % av 80+ aringarna och 1,7 % av 65-79-3ringarna
behdver en plats pa ett sarskilt boende for aldre, till att numera planera for att 13,2 % respektive 1,3
% behover en plats. Det innebar att i stallet for att planera for 521 tillkommande platser sa har
behovet justerats till 313 platser fram till 2032. | detta ingar dven dldrendmndens beslutade
lokalférsorjningsinriktning om att under de ndrmsta aren avveckla kvarstaende servicehus inom
kommunen vilket innebar en minskning med 95 platser. Totalt behover darfor 390 platser pa vard-
och omsorgsboende tillskapas i Umea kommun vilket motsvarar fyra nya vard- och omsorgsboenden

med 90-120 platser fram till 2030/31.

Kommunfullmaktige har gett AB Bostaden i uppdrag att bygga de tvda kommande vard- och
omsorgsboendena at kommunen, Vastteg samt Haga. Vastteg ar planerat 6ppna med 120 platser till
2024 (Q2) och Haga med 90-120 platser 2026. Da detaljplanearbetet for Haga startat under varen

2021 ar det osakert om leverans kan ske till 2026.

Fastighet tillsammans med Aldreomsorgen arbetar systematiskt med lokalférsorjningen. Var
bedémning ar att en planering av behov av lokalisering/tomter for kommande objekt dven behover
ske enda till 2031 for att sdkra tillgangen pa vardplatser. Det innebar behov av tva vard- och

omsorgsboenden inom planeringsperioden till och med 2031 utdver Vastteg och Haga.

Aldreomsorgen tillsammans med Fastighet behdver darfér pabérja planering dar ett av objekten kan
utgora ett reservobjekt om Haga blir forskjutet, och dven infér kommande objekt som behéver sta

klart under 2028.
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Uppdragsgivare/bestallare

Kommunfullmaktige ger tekniska namnden tillsammans med dldrenamnden i uppdrag att utreda
olika alternativ gallande nytt vard- och omsorgsboende for planeringsperioden 2025-2028 forutom
tidigare planerat objekt tillsammans med AB Bostaden. Alternativen ska belysa ekonomiska
konsekvenser ur bade fastighets- och verksamhetsperspektiv, samt eventuella andra

verksamhetsmassiga konsekvenser.

Syfte och mal

Syftet dr en god planering for planeringsperioden 2025-2028 som sikrar Aldreomsorgens behov av

boendeplatser utifran politiskt faststalld serviceniva.

Uppdraget ar att utreda olika alternativ gallande nytt vard- och omsorgsboende for

planeringsperioden 2025-2028, undantaget tidigare planerat objekt, tillsammans med AB Bostaden.

Alternativen ska belysa ekonomiska konsekvenser ur bade fastighets- och verksamhetsperspektiv,

samt eventuella andra verksamhetsmassiga konsekvenser.

Eftersom planeringshorisonten ar 10-arig kommer dven ett scenario for perioden till och med 2031

att tas fram.

Resultat och analys

Behovsbeddomning

Totalt behover 390 platser pa vard- och omsorgsboende tillskapas i Umea kommun vilket motsvarar
fyra nya vard- och omsorgsboenden med 90-120 platser fram till 2030/31. | detta ingar dven
dldrenamndens beslutade lokalforsorjningsinriktning om att under de narmsta aren avveckla

kvarstaende servicehus inom kommunen vilket innebar en minskning med 95 platser.

Prognos 2030/2031 visar pa ett behov av 1397 platser

Befintliga platser: 1102 platser inklusive korttidsboenden. (1029 platser exklusive korttidsboende),
ko i balans.

Avgar: 95 platser servicehus

Behov av volymforandring till och med 2030/2031: tillkommande 390 platser
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Alternativ med konsekvensanalys

Kommunfullmaktige har gett AB Bostaden i uppdrag att bygga de tva kommande vard- och
omsorgsboendena at kommunen, Vastteg samt Haga. Vastteg ar planerat 6ppna med 120 platser till
2024 (Q2/Q3) och Haga med 90-120 platser 2026. Da detaljplanearbetet fér Haga startat under

varen 2021 ar det osdkert om leverans kan ske till 2026.

Fastighet tillsammans med Aldreomsorgen arbetar systematiskt med lokalférsérjningen. Var
bedémning ar att en planering av behov av lokalisering/tomter for kommande objekt dven behover
ske enda till 2031 for att sakra tillgangen pa vardplatser. Det innebar behov av tva vard- och

omsorgsboenden inom planeringsperioden till och med 2031 utdver Vastteg och Haga.

Aldreomsorgen tillsammans med Fastighet behéver darfér pabérja planering dar ett av objekten kan
utgora ett reservobjekt ifall det att Haga blir forskjutet, och i alla fall infér kommande objekt som

behover sta klart under 2028.

Umea Kommuns Lokalférsorjningsprocess:
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Ekonomisk jamforelse

Om kommunen inte tillhandahaller platser i tid:

e Regionen debiterar kommunen (2021) 8 900 kronor per dygn for personer som ar medicinskt
fardigbehandlade och stannar kvar for att de inte kan ga tillbaka till sin ordinarie bostad.

e Kostnad inklusive "allt”, det vill sdga lokal, mat, omvardnad med mera, inom ett vard- och
omsorgsboende ar cirka 2600 kronor per dygn enligt Kolada (siffran ar baserad pa 2019 med
upprakning).

e Detinnebar att varje plats som saknas for personer i behov av vard- och omsorgsboende kan
kosta Umea kommun netto cirka 6 000 kronor per dygn och person om de vistas pa Regionen
och ar medicinsk fardigbehandlade.

e Utover detta kan kostnader for viten tillkomma.

Jamforelse kostnad egna fastigheter respektive forhyrda lokaler

Nya rapporter framtagna av SKR/ PwC och Kommuninvest avseende jamforelse eget mot forhyrning
visar pa ekonomiska och radighetsfordelar med eget byggande/ dgande vid langsiktigt

lokalbrukande.

Enligt SKR:s skrift (PWC) ”Aga eller hyra verksamhetslokaler” &r slutsatsen ”Som framgar av dessa
schabloniserade rakneexempel, blir alternativet att dga mest ekonomiskt férdelaktigt for
kommunen. De arliga kostnaderna hanforliga till verksamhetslokalerna ar lagre samt minskar 6ver
tid. Det behover darmed finnas andra vinster med att hyra lokalerna, for att kompensera fér den
skillnad som uppstar till dgaralternativens fordel.”. Enligt SKR:s rakneexempel for ett sarskilt boende
for aldre, kan kassaflodet under 25 ar beraknas till cirka 276 miljoner kronor for eget dgande jamfort

med extern forhyrning (avkastningskrav 6,2%) till 392 miljoner kronor. Se dven bilaga 1.

Aven Kommuninvest genom sin skrift ”Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler?” kommer till
slutsatsen ” | det 25-arsperspektiv som vi gjort vara kalkyler finns det tydliga ekonomiska motiv att
vdlja dga-alternativet” (sid 14). De betonar att analyserna i skriften galler langsiktiga lokalbehov samt

att aga/hyra-fragestallningarna ar komplexa.

Det har stammer val 6verens med Umea kommuns tidigare konstateranden ur ekonomiskt och

radighetsmassigt perspektiv, och ligger darfor till grund fér Umead kommuns lokalférsorjningsdirektiv.
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Projektrapport: utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028

Vi har dven praktisk erfarenhet av forhyrning av externa fastighetsagare dar byte av fastighetsagare

skett cirka 3 ganger under 10-talet ar, det vill sdga en attraktiv fastighet att 4ga och sélja. Att inte ha

kontinuitet avseende hyresvard ar en stor nackdel fér Umea kommun som hyresgast av langsiktiga

lokaler, sarskilt ndr representanter for den externa fastighetsdgarens forvaltning inte finns pa plats

lokalt. Det ar en utmaning for verksamheten i den dagliga driften.

Umea kommun ager i dagsldget endast en tredjedel av kommunens vard och omsorgsboenden.

Egna fastigheter Umea kommun:

Lundagard vard- och omsorgsboende (Alidhem)
Nordstjarnan vard- och omsorgsboende (Marieberg)
Tegs vard- och omsorgsboende

Solgardens vard- och omsorgsboende (Hornefors)
Bruksbackens vard- och omsorgsboende (Savar)
Ersboda Torg vard- och omsorgsboende

Sjobacka vard- och omsorgsboende (Tavelsjo)

Forhyrda fastigheter Bostaden AB:

Hagaborg vard- och omsorgsboende

Hemgarden vard- och omsorgsboende (Vast pa stan)
Tomtebo vard vard- och omsorgsboende
Trappan/Alvkungen vard- och omsorgsboende (Obbola)
Holmsund vard- och omsorgsboende

Eriksdal vard- och omsorgsboende (Holmsund)

Sjojungfrun vard- och omsorgsboende (Tomtebo)

Forhyrda fastigheter andra externa fastighetsagare:

Prastsjogarden vard- och omsorgsboende (Umedalen)
Marielund korttids vard- och omsorgsboende (Mariehem)
Dragonen vard- och omsorgsboende (Dragonfaltet)
Solbacken vard- och omsorgsboende (Backen)

Skraddaren vard- och omsorgsboende (Teg)
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Projektrapport: utredningsuppdrag nytt vard- och omsorgsboende planeringsperioden 2025-2028

Ekonomisk jamférelse

Tabellen visar en kalkylerad jamférelse mellan eget och forhyrt baserad pa SKRs rapport.

Vard och omsorgsboende

60 platser

Eget agande
Enligt exempel SKR

Samhallsfastigheter
Enligt exempel SKR

Fardigstallandear

Totalyta BRA m2

Antal platser
Produktionskostnad kr
Avkastningskrav

Ranta

Ar 2019 kassaflode kr/ar

Ar 2023 kassaflode kr/ar

Ar 2023 lokalkostnad kr/m2/ar
Ar 2023 lokalkostnad kr/plats

Effekt 25 ar, inflation 2% kr

2019

5400

60

180 000 000
0

4%

14 247 000
12 937 000
2396
215617

276 625 000

2019

5400

60

180 000 000
6,2%

4%

12 825 000
13 682 000
2534

228 033

391 947 000

Av rakneexemplet/ jamforelsen framgar att eget agande blir billigare 6ver tid (redan efter 3 ar),

medan hyreskostnaderna okar. Av SKRs rapport framgar vikten av att inte bara jamfora ar 1, utan

kostnaden over tid for kommunen.

Jamforelsen, dar eget dgande ar 6éver 100 mkr billigare 6ver en 25-arsperiod an extern forhyrning

beddms vara hogst relevant for Umea kommun. Detta visar dven vara egna jamforelser.

- |1 SKRs exempel réknas eget dgande med en ranta om 4%- Umea kommun tillampar fn 2,5%

ranta.

- | SKRs exempel raknas extern forhyrning av “Samhallsfastigheter” med ett avkastningskrav

om 6,2%. Detta ar jamforbart med externa fastighetsagare generellt, men dven med en

forhyrning av kommunens bolag AB Bostaden som tillimpar ett nagot hogre avkastningskrav

an 6,2%

- I SKR:s jamforelse ingar inte ev paverkan av att en extern forhyrning av detta slag ska hanteras som

finansiell leasing i kommunens redovisning
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DIAGRAM 10. Jamférelse av kassafléde for alternativen hyra med hdg avkastning respektive dga

Miljoner .
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Diagram (avkastningskrav 6,2%): SKRs rapport Aga eller hyra verksamhetslokaler sid 37

Planeringsforslag

Det viktigaste for daldrendamnden ur ett planeringsperspektiv ar inte exakt placering, forutsatt att
goda kommunikationer for personal och anhoriga kan tillhandahallas ar att ratt antal platser kan

tillgodoses i ratt tid.

For att kunna sakra en god planering till och med 2031 med mdjlig plan B fér Umead kommun,

forordar arbetsgruppen féljande planering:

En god planering kraver framforhallning avseende tomter och detaljplaner. | en stad som fortatas ar
det en utmaning att tillskapa tillrackligt stora tomter fér en andamalsenligt utformad byggnad for
vard och omsorgsboende. Overklagningar tenderar att bli alltmer vanliga och prévning av
detaljplaner och bygglov blir alltmer komplicerade. Detta skapar storre risk for tidsforskjutningar.
Konsekvenserna pa individniva samt ekonomiskt for Umea kommun ar stora om effektueringen inte
ar mojlig enligt planeringen, darfor har arbetsgruppen i forslaget inarbetat en maojlighet att byta

plats pa objekten tidsmassigt.
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For att skapa goda ekonomiska forutsattningar/kostnadseffektivitet och tidsméassig radighet foreslas

att de tillkommande objekten under planeringsperioden utféras och forvaltas i Umea kommuns egen

regi. Detta ar ocksa helt i enlighet med Umea kommuns Lokalférsérjningsdirektiv.

lllustration av féreslagen planering mot behovsprognos

Observera att redovisad period &r till och med 2032

Servicahus: -85 platser
Vird- och omsorgshoende: #390 platser
Netto: +295 platser

Foréndringar antal platser under perioden 2020-2032:

1700

1600

1500

1400

1300

1200

1100

Antal personer/platser

1000

900

800

700

600

mmServiceniva, faktiska platser

Serviceniv3 vard- och omsorgsboenden for personer éver 65 ar 2020-2032

{utifrén demografisk utveckling 65-79 &r samt 80+ &r)

Servicenivi Umed 2019:
1.5 % &ldersgruppen 65-79 &r
14,1 % 1 3ldersgruppen 80+ &

serviceniva jmf, kommuner 2019;
1,2% i 3ldersgruppen 65-79 &r
13,3 % i 2ldersgruppen 80+ &1

Serviceniva storre stad 2019:
1,3% i dldersgruppen 6579 dr
12,2 % i 2ldersgruppan 80+ ar

2020 2021

2022 2023 2024

Umed, personer kolada 2019 =s=Jimf. kommuner aldreomsorg, personer kolada 2019 =#=Serviceniva stérre stad, personer kolada 2019

2029 2030 2031 2032

Planeringsfﬁrslag Perioden till och med 2028 samt framtida planering till och med 2031

Enhet _________|Status ___[Klrt __|Antal | Kommentar ___

Vastteg

Focken (Hagaborg)
Servicehus

Vard-och omsorgsboende

Olofsdal

Tomtebostrand

Byggskede,
Sep styrgrupp

Detaljplanearbete
paborjat

Utflyttning aldre del ht
2020

Tomtutredning klar

Strukturplan
Etapp 1 byggklar 2023/
2024

Mex utreder alt for 2032 reserv for 2030

2024 kv 2

2026

2028

2026 reserv?

2030?
2028 reserv?

2030?

120 Igh

90-1201Igh

90- 120 Igh

90 Igh

90-120Igh

Bostaden. Vard-och
omsorgshoende
Komb med Trygghetsboende

Vard-och omsorgsboende

Vard-och omsorgsboende

Vard-och omsorgshoende.
(Etapp 1 endast |agre byggnader
ej 120 pl)

Vard-och omsorgsboende
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Detta ar endast ett planeringsforslag utifran nuldaget och objekt kan komma att bytas ut om hinder

uppstar. Tidsplaner férandras och uppdateras successivt med hansyn till detaljplaneprocesser mm.

Ekonomiska forutsattningar behover skapas i budgetprocessen 2023—-2026 samt fortsattningsvis.

Slutsats

Det innebar att varje plats som saknas for personer i behov av vard- och omsorgsboende kan
kosta Umea kommun netto cirka 6 000 kronor per dygn och person om de vistas pa Regionen och
ar medicinsk fardigbehandlade.

Jamforelse mellan eget och forhyrning visar pa ekonomiska och radighetsfordelar med eget
byggande/agande vid langsiktigt lokalbrukande.

For att skapa goda ekonomiska forutsattningar/kostnadseffektivitet och tidsmassig radighet
foreslas att de tillkommande objekten under planeringsperioden utfors och férvaltas i Umea
kommuns egen regi.

Konsekvenserna pa individniva samt ekonomiskt for Umea kommun &r stora om effektueringen
inte ar maojlig enligt planeringen, darfoér har arbetsgruppen i forslaget inarbetat en majlighet att
byta plats pa objekten tidsmassigt.

Ekonomiska férutsattningar behover skapas i budgetprocessen 2023-2026 samt fortsattningsvis.

Projektorganisation

Foljande funktioner anvands i projektet utifran projektets typ och omfattning:

Projektledare: Christina Lundgren chef Fastighetsforvaltning
Styrgrupp: Pernilla Henriksson, Karin Isaksson, Nils Enwald, Christina Lundgren,

Projektgrupp: Asa Zackrisson fastighetsforvaltare, Asa Jernbom lokalplanerare AN, Christina

Lundgren chef Fastighetsforvaltning
Ovriga projektmedarbetare: Anna Lofqvist, affirsledare Bostader, Mark- och exploatering

Kommunikator: i den utstrackning som erfordras kommer anvands kompetens inom tekniska

namnden och dldrenamnden.
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Slutrapport och 6vertagandeansvar

Avrapportering samt slutrapport sker till kommunfullmaktige via kommunstyrelsen.

Avstamningar och slutrapport: Pernilla Henriksson, Karin Isaksson, Nils Enwald och Christina

Lundgren (styrgrupp).
Information/avstamning: Lober

Avstamning berorda presidier vid lokaldialog varen 2022.

Bilagor

Bilaga 1 SKR:s skrift Aga eller hyra verksamhetslokaler sida 24, 25.
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Kapitel 4. LokalfSrsgrining

Aga eller hyra - nagra principiella utgangspunkter

De mest visentliga skillnaderna mellan att kommuner direkt dger eller hyr
verksamhetslokaler ir kopplade till flexibilitet och kontroll. T de fall kom-
muner viljer att hyra av egna fastighetsbolag bibehalls flexibiliteten i kom-
munkoncernen, men det tillkommer skillnader i redovisningsregler da det
bland annat ir olika regler for nedskrivningsprovning. Avskrivningsreglerna
ir dock samma for kommuner och bolag (se vidare kapitel 8).

Vid dverforing av kommunigda verksamhetslokaler till eget bolag &r syftet
vanligtvis att uppna en forbittrad styrning. Fordelarna som forviintas upp-
nas efter en bolagisering behéver dock viigas mot till exempel transaktions-
kostnader och skattekonsekvenser.

TaBeLL 2. Aga eller hyra - principiella utgdngspunkter

Eget dgande Externt dgande
Flexibilitet Full rAdighet Val av servicegrad
Utveckling vid behow Tidsbestamt atagande
Kapital frigérs
Risk Rénterisk Beroende av extern part
Restvardesrisk Atagande oavsett behov

Exponering mot marknadshyresutveckling
Vinstmarginal till extern part

Vid forsiljning av befintliga verksamhetslokaler kan vissa risker, exempelvis
rinterisk, overfiras till en extern part. En kiipare kommer dock att beakta
denna risk i hyresnivan och hyresutvecklingen under kontraktstiden samt i
prisnivan vid férvirvet av fastigheten. Externa firhyrningar méjliggbr varie-
rande servicegrad, som kan anpassas beroende pa omstindigheterna.
Beroendet av en finansiellt stark extern motpart ir viktigt av flera skil, ex-
empelvis om lokalerna behover utvecklas under hyrestiden. Det gar dock inte
att siikerstiilla att kiparen over tid kvarstar som fastighetsagare. Argumentet
att kapital frigbrs vid en forsiljning, maste givetvis privas mot forutsittningen
att lana motsvarade belopp. Kostnaden fér linefinansiering maste jimforas
med hyreskostnaden. Se beriikningsexempel under avsnittet "Rikneexempel”.
Att franhiinda sig kontrollen éver langsiktigt strategiska ligen kan kompli-
cera kommunens firhandlingsposition i de fall verksamheterna ska bedri-
vas fiven efter den inledande hyresperioden. Fordelen med ett tidsbestimt
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atagande kan dirmed bli en nackdel. Kommunens forhandlingsposition ar
bland annat beroende av vilka alternativ som finns for verksamheterna vid
omforhandlingstidpunkten. Kommunens firhandlingsstyrka beror till en del
av hur vil anvindningen ir preciserad i gillande detaljplan. Kommunen kan
ocksa dverviiga att upplata verksamhetslokalerna med tomtriitt for att ytterli-
gare stiirka skyddet for den speciella anviindningen via tomtrittsavtal.

Det dr sammantaget viktigt att analysera vilket mervirde en extern part
tillfér som kan balansera vinstmarginalen vid forsiljning av befintliga verk-
samhetslokaler. De fiirdelar som pa kort sikt kan uppnas vid en extern fir-
siiljning av befintliga verksamhetslokaler, kan pa lang sikt behéva viigas mot
hiigre kostnader i framtiden.

Vid behov av nya lokaler for kommunal verksamhet, kan kommunen kon-
kurrensutsiitta produktion i egen regi mot marknaden i dvrigt. Genom sam-
verkan med externa parter kan kommunen fa tillging till fler alternativa li-
gen utiver det egna fastighetsinnehavet. En mdjlighet ir att byggnader, som
inte lingre efterfrigas for ursprungligt indamal, eventuellt kan konverteras
till verksamhetslokaler. Kommunens méjligheter till resurseffektiv lokal-
forsorjning i samverkan med externa parter kan siledes utviirderas vid alla
nya projekt.

Oavsett vilken strategi kommunen viljer for dgande av verksamhetslokaler
for de egna verksamheterna, ir det viktigt med en vil utvecklad och funge-
rande langsiktigt strategisk lokalférsirjningsplanering. Det bér ocksa under-
strykas att det kan finnas motiv for det ena eller det andra alternativet som
inte dr mitbara. Det dr motiv som exempelvis flexibilitet, radighet men ocksa
motiv av principiell eller ideologiska art, som exempelvis att kommunen helt
enkelt inte ska dga lokaler i nagon storre omfattning utan dessa ska hyras fran
marknaden.

Lagen om offentlig upphandling och hyresundantaget

Kommunen har behov av tydliga rutiner och processer vid inhyrning av ex-
ternt figda verksamhetslokaler. En beddmning behdver goras vid varje enskilt
tillfille om hur lagen om offentlig upphandling (LOU) ska tillimpas fér inhyr-
ningsavtalet. Giller hyresutantaget i LOU fiir inhyrningsavtalet eller behaver
inhyrningen av verksamhetslokalen upphandlas?

SKR publicerade vigledningen "Giiller LOU vid hyra avlokal?” 2019 som stid

inféir kommuners och regioners inhyrning av externt figda verksamhetslokaler.
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Fastighet
Besoksadress: Skolgatan 31A
Postadress: 901 84 Umea

UMEA
fastighet@umea.se
I(o M M U N www.umea.se/kommun
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