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Omforhandlat nytt hyresavtal for Sofiagardens
vard- och omsorgsboende

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Sodermalms stadsdelsndamnd godkinner férvaltningens
forslag till forhyrning av Sofiagirdens vérd- och
omsorgsboende med adress Erstagatan 34, pa fastighet
Kopparn 11 i S6dermalm i enlighet med detta
tjédnsteutlatande.

2. Némnden hemstiller att kommunstyrelsens ekonomiutskott
godkénner forslaget gidllande vard- och omsorgsboendet.

3. Stadsdelsdirektoren far i uppdrag att teckna ett nytt
hyresavtal om 5 &r med hyresvédrden Olof Lindgren AB,
genom kommanditbolaget Olof Lindgren Kopparn, org.nr.
916634-0274, under forutsittning att kommunstyrelsens
ekonomiutskott godkénner inférhyrningen.

Sammanfattning

Vid utgangen av det befintliga hyresavtalets hyresperiod meddelade
hyresvérden, Olof Lindgren Kopparn KB att hyresavtalet upphdr pé
grund av villkorséndring. Ett underhallsbehov av boendet har
faststillts genom en okuldrbesiktning 14 september 2020.
Forvaltningen har i samverkan med Serviceforvaltningen kommit
overens med hyresvérden, Olof Lindgren Kopparn KB om ett nytt
femarigt hyresavtal med en drshyra om cirka 7,6 miljoner kronor for
total inforhyrning under forsta aret. Det motsvarar en arshyra om

2 175 kronor per kvadratmeter under forsta aret. Netto-
hyreskostnaden for varje boendeplats berdknas bli 150 kronor per
dygn med det nya avtalet under forsta aret. Under forsta aret infaller
en rabatt motsvarande 0,4 miljoner kronor. Det innebér att
nettohyreskostnaden ar tva okar till 172 kronor per dygn och plats
exklusive eventuell inflation. Overenskommelsen innefattar ocksé
en reglering av underhéll som utfors pd hyresvardens bekostnad.
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Bakgrund

Vid utgangen av det befintliga hyresavtalets hyresperiod meddelade
hyresvérden, Olof Lindgren Kopparn KB att hyresavtalet upphdr pé
grund av villkorsdndring. Villkorsuppsidgningen meddelades 27
november 2019. Forvaltningen hianskot uppsédgningen till
hyresnimnden 9 januari 2020 for prévning. Vid en undersokning av
fastighetens skick den 13 februari 2020 konstaterades ett
underhéllsbehov. Eftersom pandemin Covid- 19 brét ut under varen
2020 fick avtalsforhandlingar skjutas fram. I syfte att ni en objektiv
samsyn av hygienutrymmenas skick bestdllde forvaltningen en
okuldrbesiktning av lokalerna som genomfordes den 14 september
2020.

Pa grund av pandemin har urspungsavtalet forldngts i omgangar
varpa den senaste forlangningen striacker sig till 31 mars 2022.
Under varen 2021 anlitade stadsdelsforvaltningen
Serviceforvaltningens hyresforhandlingsfunktion for att hantera
avtalsforhandlingarna.

Huvudfragorna i forhandlingarna har gillt hyresniva, avtalsperiod,
index och underhéllsansvar. Hyresvdrden onskar flytta
underhéllsansvaret av lokalerna till hyresgésten.

Forvaltningen har accepterat villkoret mot att lokaler och bostédders
skick nollstills s att forvaltningen inte drver ett historiskt underhall
som skulle skett enligt tidigare avtal.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
avdelningen for Aldreomsorg. Arendet har behandlats i
pensionérsradet och i forvaltningsgruppen den 14 mars 2022 och i
radet for funktionshinderfrdgor den 15 mars 2022.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen har i samverkan med
hyrestorhandlingsfunktionen pé Serviceforvaltningen forhandlat
fram ett nytt femdrigt hyresavtal tillsammans med hyresvirden,
Olof Lindgren Kopparn KB. I samband med att befintligt avtal
laggs om faststélls underhillsansvaret samt en underhallsplan
tillsammans med nya hyresvillkor.

Verksamhet
Sofiagardens vard och omsorgsboende ligger i ett trivsamt kvarter
pa Sodermalm med Vitabergsparken som granne.
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Boendet omfattar 50 lagenheter varav 30 platser med
demensinriktning och 20 platser med somatisk inriktning.
Verksamheten drivs pa entreprenad av Vardaga AB.

Behovsanalys

Staden har ett 1angsiktigt behov av dldreboenden. I innerstaden
kravs en langsiktig boendestrategi eftersom mojligheterna att
exploatera ny mark &dr begrinsad. Beldggningsgraden i S6dermalms
stadsdelsomrade ligger pa 92,1 procent i december 2021. Av totalt
519 vard- omsorgsboendeplatser i stadsdelsomréadet ar 478 platser
belagda, det resulterar i 41 tomma platser i december. Under det
senaste dret har beldggningsgraden dkat med 6,9 procentenheter,
beldggningsgraden var 85,2 procent i januari 2021.

. Antal |Beliggning Belagdzf Tomma.

Vird- och omsorgboende platser| dec % platseri | platser i
dec dec

GBH, Vardaga AB 44 96,7% 43 1
Hornskroken, Stockholm sjukhem 53 94,3% 50 3
Katarinagdrden 55 96,1% 53 2
Kulltorp 42 93,4% 39 3
Magdalenagarden 66 95,9% 63 3
Nytorgsgarden 27 99,9% 27 0
Bergsund, A&O Omsorg 123 81,8% 101 22
Sjostadsgarden, Humana Omsorg 59 96,7% 57 2
Sofiagirden, Vardaga AB 50 90,8% 45 5
Totalt 519 92,1% 478 41

Tabell 6ver beldggningsgraden av vard- omsorgsboendeplatser i egen regi och

genom entreprenad.

Enligt Swecos prognos fran 2020 borjar antalet brukare av
dldreomsorg Oka kraftigare fran med ar 2026 till att plana ut under
2030-talets andra hélft. Antalet brukare av dldreomsorg i
innerstaden gér fran 7 178 personer ar 2020 till 11 620 personer ar
2040, varav antalet brukare av vard- och omsorgsboendeplatser gér
fran 1 933 till 3 450 platser ar 2040 (heldygnsomsorg).

Trots att behovet véixer svagare de forsta dren prognostiserar Sweco
att antalet brukare av vard- och omsorgboendeplatser 6kar med

22 procent till 2 360 personer dr 2025, se nedan tabell.
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Stadsdelsndmnd 2020 2022 2025 2030 2040 Féréndring %
2020-2040
Kungsholmen 372 430 460 530 660 +77%
Norrmalm 353 400 430 490 650 +84%
Ostermalm 524 610 640 720 940 +79%
Sédermalm 666 770 830 980 1190 +79%
Innerstaden - totalt 1933 2210 2360 2720 3450 +78%

Tabell 6ver behovet av dldreomsorg i innerstaden samt férdndring av vard-

omsorgsboendeplatser, Boendeplan 2022 med utblick mot 2040.

Den nuvarande planeringen innebdr ett tillskott pa 870 platser fram
till 2040, motsvarande nio nya vard- och omsorgsboenden. Cirka
680 av dessa platser avser privat nyproduktion. Planerade platser
kommer emellertid inte att ticka behovet. Ar 2040 beriknas
underskottet vara drygt 430 platser enligt nuvarande planering.

Tidsplan for Sofiagdrdens vard- omsorgsboende:

- Mars 2022, Beslut 1 S6dermalms stadsdelsndmnd

- April 2022, Beslut i KSEKU

- Maj 2022, ny avtalsperiod inleds

- Augusti 2022, faststilld underhallsplan pabdrjas och genomfors
under avtalsperioden.

Ekonomi och villkor.

Arshyran pa befintligt hyresavtal uppgar ar 2021 till sammanlagt
cirka 5,5 miljoner kronor for inférhyrningen som ar uppdelad pé ett
blockhyresavtal och ett lokalhyresavtal. Tidigare inforhyrning
omfattar totalt 3 085 kvadratmeter vilket ger en arshyra om 1 780
kronor per kvadratmeter.

Nytt forslag till femérigt hyresavtal omfattar en rshyra om totalt
cirka 7,6 miljoner kronor for hela inforhyrningen under forsta aret.
Inférhyrningen omfattar ett blockhyresavtal om 1 750 kvadratmeter
och ett lokalhyresavtal som omfattar 1 748 kvadratmeter.

Trots en hyresdkning om 38,6 procent beddms hyran ligga inom
marknadsmassiga villkor. Total inforhyrning utokas négot till 3 498
kvadratmeter. Orsaken till den utokade inférhyrningen beror pa en
ommatning av fastighetens area, under den upptécktes det att vissa
ytor inte var korrekt uppmatta.

Den totala inférhyrningen ger en arshyra om 2 175 kronor per
kvadratmeter under forsta aret. Ar tva pa inforhyrningsperioden
berdknas arshyran att bli cirka 8 miljoner kronor samt 2 300 kronor
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per kvadratmeter eftersom rabatten om 0,4 miljoner kronor da
upphort.

Nettohyreskostnaden for varje boendeplats berdknas bli 150 kronor
per dygn med det nya avtalsforslaget under forsta aret. Ar tva
berédknas nettohyreskostnaden per boendeplats bli 172 kronor per
dygn. Berdkningarna tar inte hdnsyn till eventuella kommande
hyresforédndringar av andrahandsuthyrningen enligt Fastighets-
kontorets forhandlingséverenskommelse med Hyresgistforeningen
Region Stockholm.

Blockhyresavtalet omfattar all liigenhetsarea for boende. Arshyran
for blockhyresavtalet motsvarar en inférhyrning om 6 344 kronor
per lagenhet och ménad. Lokalhyresavtalet omfattar korridorsytor,
gemensambhetsytor, personalutrymmen inom dldreomsorg samt
ovrig verksamhet.

Inférhyrningen kommer indexeras till 80 procent under
avtalsperioden, indexeringen baseras pa konsumentprisindex (basar
1980). De nya hyresavtalen innebér dven en villkorsdndring dar
underhdllet flyttar Gver till hyresgéstens ansvar. Forvaltningen har
accepterat villkoret mot att lokaler och bostéders skick nollstélls s&
att forvaltningen inte drver underhdll som skulle utforts enligt
tidigare avtal.

Andrahandsuthyrningen omfattas av Fastighetskontorets
forhandlings6verenskommelse med Hyresgéstforeningen Region
Stockholm. Det innebér att eventuella fordndringar av hyresnivéer
for vard- och omsorgsbrukare forhandlas separat med
Hyresgiéstforeningen Region Stockholm. Ménadshyran for en
brukare varierar mellan cirka 7 000 - 7 200 kronor beroende pa
storlek.

Forandringar av stadsdelsndmndens inforhyrningsvillkor paverkar
darfor inte brukarnas hyresnivd. Brukarnas hyresniva paverkas inte
heller av hyresvirdens planerade renovering eftersom renoveringen
inte innebdr att standarden forbittras. En forbattrad standard av
bostdderna hade inneburit att brukarnas hyresnivaer forandrats.

Sammanfattningsvis omfattar planerad renovering/nollstdllning att
brukares utslitna trinettkok ersitts med nya likvardiga samt att golv
1 badrum byts ut vid behov. Renoveringen omfattar d4ven underhall
av ytskikt pa viggar och snickerier som blir ommaélade. Planerad
renovering omfattar d&ven dvriga korridorsytor, gemensamhetsytor,
avdelningskok samt tvittstugor.
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Synpunkter och forslag

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden ger forvaltningen i
uppdrag att teckna ett nytt femarigt hyresavtal med hyresvérden,
Olof Lindgren Kopparn KB. Forvaltningen bedomer att
hyresvérdens forslag till hyresavtal och hyresvillkor foljer
marknadsmaissiga villkor. Forvaltningen beddmer att boendet &r i
behov av planerat underhall som faststillts 1 hyresavtalet.

Vidare bedomer forvaltningen att stadsdelsomradet och innerstaden
ar 1 behov av att bibehélla befintliga vard- och
omsorgsboendeplatser pa Sofiagardens dldreboende.

Jamstilldhetsanalys:

Forvaltningens bedomning ar att detta drende varken innebér direkta
eller indirekta konsekvenser for kvinnor respektive min och nagon
ytterligare jaimstélldhetsanalys behdver inte goras.

Ann-Christine Jenvén Odini Nzeribe
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
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