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Nytt vard- och omsorgsboende

Arendebeskrivning

Utifran avsiktsférklaringen mellan Region Orebro l4n, Linsgarden Fastigheter AB och Hallsbergs
kommun har arbetet med att planera for ett nytt vard- och omsorgboende genomforts. Efter att en
upphandling genomforts avseende totalentreprendr for byggnationen ska erforderliga beslut tas for
igangsattning sdsom projektavtal och entreprendrskontrakt.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att besluta om att entreprendérskontrakt och
Overlatelseavtal tecknas samt att projektavtal med Lansgarden Fastigheter AB tecknas.

Arendet

For att mota framtidens behov av dldreboende tecknades i december 2016 en avsiktsfoérklaring
mellan Region Orebro l4n, Linsgdrden och Hallsbergs kommun. Kommunens nuvarande boende
Kulldngen &r inte dndamalsenligt utifran dagens behov av vard och omsorg. Ett nytt boende kan méta
framtida krav pa sdkerhet och funktionalitet och dven mota ett 6kat behov av antal platser.
Avsiktsférklaringen innebar ett nytt boende med fortsatt lokalisering i anslutning till vardcentralen
for skapa majlighet for utveckling av en nara och effektiv halso- och sjukvard samt aldrevard. Ett
center for hélsa, vard och omsorg bidrar till att starka hyresgasters omsorg och forutsattningen for
Okad sjalvstandighet men aven till en 6kad effektivitet for invanare och verksamheter. Det finns
manga fordelar med att samlokalisera flera platser pa vard- och omsorgsboende med regionens
verksamhet vilket 6verensstammer med kommunens och regionens ambitioner att utveckla en for
invanarna nara, kvalitativ och effektiv halso- och sjukvard.

Lansgarden Fastigheter AB bygger ett nytt vard- och omsorgsboende som hyrs av Hallsbergs
kommun. Det nya boendet ska kunna méta framtidens krav pa innehall, utformning och teknik.
Med ett utdkat samarbete mellan Regionen och den kommunala hélso- och sjukvarden kan nya
mojligheter tillvaratas i lokalplanering.

Efter tecknandet av avsiktsforklaringen har projekt- och samverkansgrupper traffats regelbundet for
fortsatt planering. Kommunstyrelsen har beslutat om ett lokalprogram som i grund beskriver de krav
kommunen har pa fastigheten sa att byggnaden utformas pa basta satt utifran behov, framtida
arbetssatt och svarar upp mot lagstiftningar. Utifran lokalprogrammet har en andamalsenlig och
effektiv fastighet ritats. Byggnaden omfattar totalt 128 lagenhet med 16 avdelningar och 8
lagenheter per avdelning.

Hosten 2018 upprattades ett samverkans- och ombudsavtal i syfte att reglera fortsatt ansvars-
fordelning. Avtalet avser samverkan kring planering av byggprojektet och ansvar i upphandlings-
forfarandet. En upphandling har genomférts och efter utvardering har en byggentreprenor utsetts.

Ndasta steg ar nu att fatta beslut om att teckna projektavtal med Lansgarden och entreprenad-
kontrakt och avtalsoverlatelse av kontraktet till Linsgarden och darmed kan byggstart verkstallas.
Genom avtalsoverlatelsen 6vergar ansvaret for projektet i dess helhet till Linsgarden som byggherre.
Projektavtalet férbinder Hallsbergs kommun att, nar byggnationen ar fardigstalld, teckna hyresavtal
med Lansgarden Fastigheter AB. Hyran baseras pa den totala projektkostnaden som inte kan
faststallas i nuldget utan forst nar byggnaden ar fardigstalld. For narvarande finns en indikativ
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hyresniva. Lansgarden kommer att ansoka om stod enligt SFS 2016:848 statligt stod for att anordna
och tillhandahalla bostader for dldre. Om stédet beviljas reduceras den totala projektkostnaden i
motsvarande man.

Kommunens arbete fortsatter med att utreda och utforma arbetssatt och val av teknik for hur en
kvalitativ och effektiv omsorg ska bedrivas i det nya boendet vilket kommer att paverka den slutliga
driftkostnaden.

Fakta:
Alla berdkningar ar gjorda i 2021 ars intakts- och kostnadsniva, vilket innebdr att en arlig upprakning
med 2,5 procent pa lonekostnaderna och 2,0 procent pa 6vriga kostnader har inrdknats.

Det nya vard- och omsorgsboendet omfattar 128 platser. Av dessa ar 37 en utékning och 91 en
ersattning av platser pa nuvarande Kulldngen, Regnbagen och Nytorgsgatan 20.

Entreprenadkontraktet fér byggnationen omfattar kontraktssumman 234,2 mnkr medan
totalkostnaden for projektet berdknas till 325 mnkr.

Hyreskostnaden baseras pa totala projektkostnaden vilken faststalls efter att entreprenaden har
fardigstallts. Den totala arshyran beraknas férnarvarande till 21,9 mnkr. Fran detta kan cirka 2,8 mnkr
i moms dras bort. Nettohyran blir d&d 19,1 mnkr. Lagenhetsytan med bostadskomplement ar 7 252
kvm och verksamhetslokalerna ar 3 025 kvm. Total boendeyta uppgar da till 10 277 kvm.
Nettokostnad per kvm blir da 1 860 kr.

De 6kade hyreskostnaderna uppgar preliminart till 12,7 mnkr medan de 6kade hyresintakterna for
ldgenheterna uppgar till 4,2 mnkr. Detta innebar en nettodkning for hyrorna pa 8,5 mnkr.

Exklusive hyran blir driftskostnadsdkningen for 37 nya platser 20,9 mnkr. Detta ar i samma niva som
nuvarande driftskostnader pa Kullangen, Regnbagen och Nytorgsgatan 20.

Den kalkylerade arliga kostnadsdkningen totalt (hyra och drift) berdknas férnarvarande till 29,4 mkr.

Finansieringen av det nya vard- och omsorgsboende behdver ske genom ett flertal olika atgérder. En
avgorande faktor ar det effektiviseringsarbete som behdver genomféras och har paborjats i
planeringen infor kommande ars budgetarbete.

Den slutliga bemanningen kommer att utredas och utvecklas i samband med planering av arbetssatt
och nyttjandet av ny teckning vilken ar en pagaende utveckling och ddrmed en osakerhet i en
bedémning av driftkostnader. Driftkostnaden kan aven variera beroende pa utvecklingen av framtida
beldggning och omvardnadsbehov. Det nya boendet 6ppnar upp for ett mer flexibelt nyttande utifran
aktuell efterfragan och behov.

KOMMUNSTYRELSEFORVALTNINGEN
Lena Fagerlund Ulrika Lindberg

Kommundirektor Lokalstrateg
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