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Omforhandlat hyresavtal pa Kulltorps vard- och
omsorgsbhoende

Inriktnings- / genomférandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Sodermalms stadsdelsndmnd godkanner forvaltningens
forslag till forhyrning av 84 lagenheter for vard- och
omsorgsboende samt tillhorande lokal for personal och
gemensamhetsytor pa adress Tantogatan 19 i fastighet
Kulltorp 3 1 enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Nimnden hemstéller att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkinner en avtalsperiod om 15 &r
géllande forhyrningarna av vard- och omsorgsboendet i
enlighet med detta tjansteutlatande.

3. Stadsdelsdirektdren far i uppdrag att teckna hyresavtal om
tio &r med hyresvard Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
AB (Fastighetsbolaget Kulltorp 3 KB org.nr. 969601-3896)
under fOrutséttning att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkanner en hyresperiod om 15 ar.

4. Namnden justerar beslutet omedelbart.
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Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningen har omforhandlat befintligt hyresavtal pa
Kulltorps vérd- och omsorgsboende samt forhandlat fram mojlighet
till utbyggnad av en takterrass samt en genomgéaende renovering av
boendet. Omforhandlingen och utbyggnaden omfattar totalt 84
platser samt gemensamhets- och personalytor i fastighet Kulltorp 3.
Arendet bestar av ett lokalavtal och ett blockavtal som tillsammans
mojliggor ett renoverat vard- och omsorgsboende men en nybyggd
takterrass.

Hyreskontrakten stricker sig 0ver en femtonérsperiod och berdknas
gilla frdn och med andra kvartalet 2026. Namndens hyreskostnader
berdknas uppga till 17,5 miljoner kronor per ar. Den totala
inférhyrningen ger en arshyra om 2 862 kronor per kvadratmeter
under fOrsta dret.

Nettohyreskostnaden for varje boendeplats berdknas som hogst bli
391 kronor per dygn och plats med det nya avtalsforslaget under
forsta dret. Berdkningarna ér preliminéra och kan justeras efter
kommande forhandlingsdverenskommelse mellan
Fastighetskontoret och Hyresgéstféreningen Region Stockholm.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndimnden ger
S6dermalms stadsdelsdirektor 1 uppdrag att teckna nya hyresavtal
med hyresvirden i enlighet med drendet under forutsittning att
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott godkdnner en
hyresperiod om 15 &r.

Bakgrund

Det finns ett behov av fler vard- och omsorgsboendeplatser for dldre
pa grund av att befolkningen i dlderskategorin forvintas vixa. Fram
till ar 2040 forvintas befolkningen i kategorin 80 ar och éldre vixa
med 4 438 personer pa Sodermalm enligt stadens
befolkningsprognos 2024. Utover forvantad 6kning av dldre sé finns
det ett behov av att renovera flera vard- och omsorgsboenden.

Under en dversyn av nimndens lokalresurser 2023 péborjades
undersdkningar av mdjligheter att forbattra boendekvalitén pa
Kulltorp. Forvaltningen noterade vid den perioden ett eftersatt
underhéll och ett behov att forbttra standarden pa boendet. Ar 2024
ansoOkte forvaltningen om bygglov for en utbyggnad av en takterrass
pa Kulltorp. Nir bygglovet erhdlls paborjades forhandlingar om en
byggnation av terrassen samt en renovering av Kulltorp med
hyresviarden Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.
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Malet med renoveringen dr att genomfdra byggnationen innan
behovet av platser 6kar pa S6dermalm for att undvika en framtida
platsbrist. Kommunstyrelsen behover fatta ett nytt beslut 1 drendet
pa grund av att hyresperioden stricker sig dver 15 ar.
Stadsdelsforvaltningen ser ett langsiktigt behov av vard- och
omsorgsboendeplatserna och dr §verens med hyresvirden om en
lang avtalsperiod for att sdkra hyresviardens omfattande
investeringar i fastigheten. Kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott ska godkénna hyresperioder lingre dn 10 ar varpa
drendet hemstills till utskottet.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samverkan mellan ekonomiavdelningen och
avdelningen for dldreomsorg. S6dermalms stadsdelsforvaltning har
genomfort samrad med stadsledningskontoret. Arendet har dven
behandlats i forvaltningsgruppen och pensionérsradet den 11
augusti 2025.

Arendet

Kulltorps dldreboende ligger 1 ett trivsamt kvarter pd S6dermalm
intill Arstaviken med promenadstrik lings Sodermilarstrand och
Tantolunden. Det finns ett bra utbud av restauranger och service i
omrédet. Aldreboendet ér inriktat mot brukare med somatiskt behov
samt demens. Brukare pa boendet har fysiska sjukdomar och
behover extra stod och en trygg milj6 for att klara sin vardag.
Verksamheten dr Silviacertifierad fran 2025. Boendet har dven
tillgang till en uteplats med utemdbler och rabatter.

Sodermalms stadsdelsforvaltning har forhandlat fram ett nytt
femtonarigt hyresavtal pd Kulltorps vdrd- och omsorgsboende med
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden. Overenskommelsen omfattar
nya hyresvillkor och en utbyggnation av takterrass samt en
genomgdende renovering boendet.
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Ilustration av takterrassen.

Utbyggnationen av takterrassen uppgar till 150 kvadratmeter,
terrassen byggs lidngs sydvistra fasaden. Utdver terrassen byggs
hela entrén om till boendet. Forvaltningen har under en lédngre tid
sett ett behov att forbéttra standarden pa boendet.

(-

1]

lllustration av terrassen ldge ldngs sydvdistra fasaden.

Overenskommelsen omfattar en genomgéende renovering av
omsorgstagarnas badrum, pentry samt renovering av alla ytskikt i
ligenheten. Aven personytor och gemensamhetsytor renoveras
genomgaende samt alla avdelningskok. I uppgorelsen ingér dven
forbéttrade avtalsvillkor, hyresvérden tar 6ver ndmndens
underhéllsansvar vilket ligger pad ndmndens ansvar i befintligt avtal.

Tidsplan

Beslut i Sodermalms stadsdelsnamnd 2025-08-21

Beslut i kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott,
forvintas senast ske 2025-10-29

Tilltrdde till renoverat boende samt utbyggd takterrass planeras
fardigstéllt andra kvartalet 2026.

Behov

Staden har ett behov av fler dldreboende, enligt region innerstadens
boendeplan 2025 behdvs ytterligare drygt 300 platser utdver redan
planerad utbyggnad om 970 platser fram till 2040. Utover de platser
som tillskapas 1 detta drende behdvs cirka tretton nya vard- och
omsorgboenden ytterligare byggas fram till 2040. For att det ska
kunna genomfors krivs en tydlig utbyggnadsplan samt bevakning
att utbyggnad sker i den takt som krévs.

Vidare rapporterar region innerstaden att det rader platsbrist pa
dndamélsenlig mark for nybyggnation och att staden bor verviga
en inventering av befintliga fastigheter for att undersoka mojligheter
att bygga om fastigheter till dldreboende. Utdver region
innerstadens redovisning av platsbrist sd finns det ett omfattande
renoveringsbehov av flera vird- och omsorgsboenden 1 staden.



w Stockholms

Hyresavtal pa Kulltorps vard- och
omsorgsboende

Tjansteutlatande
Dnr SOD 2025/509
Sida 5 (8)

Beldggningen av befintliga vard- och omsorgsboenden dr hog och
har okat stadigt senaste aren. De flesta boenden har en beldggning
pa cirka 96 procent eller mer 1 aprils métning 2025, endast
Sofiagérden har en ldgre beldggning om cirka 92 procent.
Sodermalms stadsdelsforvaltning ser ett behov av att genomfora en
renovering och en modernisering av Kulltorp for att kunna erbjuda
tillrackligt med brukbara véard- omsorgsboendeplatser pa
Sédermalm.

Ekonomi

Arshyran pa befintligt hyresavtal uppgar ar 2025 till sammanlagt
cirka 15,6 miljoner kronor for inférhyrningen vilken upphor nér nytt
avtal trider 1 kraft. Befintlig inforhyrning omfattar totalt 5 948
kvadratmeter vilket ger en arshyra om cirka 2 619 kronor per
kvadratmeter.

Nytt forslag till femtondrigt hyresavtal omfattar en rshyra om totalt
cirka 17,5 miljoner kronor for hela inférhyrningen under forsta aret.
Inforhyrningen omfattar ett blockhyresavtal om 2 952 kvadratmeter
och ett lokalhyresavtal som omfattar 3 176 kvadratmeter med en
total area om 6 128 kvadratmeter. Tillkommande area uppstér
eftersom hyresvirden bygger ut en takterrass, viss area har dven
4ndrats pa grund av en ommiitning av fastigheten. Arshyran per
kvadratmeter berdknas uppga till 2 862 kronor per ar.

Nettohyreskostnaden for varje boendeplats berdknas som hogst bli
391 kronor per dygn med det nya avtalsforslaget under forsta ret.
Berédkningarna ér preliminéra och kan komma att justeras efter
forhandlings6verenskommelse mellan Fastighetskontoret och
Hyresgistforeningen Region Stockholm. Platskostnaden per dygn ar
forsiktigt berdkning och blir hog pa grund av att brukshyresnivéer
inte justerats pa Kulltorp 6ver en lang period. Forvaltningen avser
begira att Fastighetskontoret gér en dversyn av brukshyran
eftersom standardhdjande dtgérder genomfors i samband med
planerade renoveringar.

Blockhyresavtalet omfattar all liigenhetsarea for boende. Arshyran
for blockhyresavtalet motsvarar en inforhyrning om 8 381 kronor
per lagenhet och ménad. Lokalhyresavtalet omfattar korridorsytor,
gemensamhetsytor, personalutrymmen inom verksamheten.
Bashyran kommer att indexeras till 75 procent under avtalsperioden
och, indexeringen baseras pa konsumentprisindex (basar

1980).

Andrahandsuthyrningen omfattas av Fastighetskontorets
forhandlingsoverenskommelse med Hyresgistforeningen Region
Stockholm.
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Det innebir att eventuella fordndringar av hyresnivéer

for vard- och omsorgsbrukare forhandlas separat med
Hyresgistforeningen Region Stockholm. Méanadshyran for en
brukare varierar mellan cirka 5 500 — 7 000 kronor beroende pa
storlek och vaningsplan.

Forandringar av stadsdelsndmndens inforhyrningsvillkor paverkar
inte brukarnas hyresniva. Brukarnas hyresniva paverkas dock i viss
utstrackning av planerad renovering eftersom vissa standardh6jande
atgdrder utfors i samband med renoveringarna.

Bostidder som ingér 1 utbyggnad kommer hyresférhandlas av
Fastighetskontoret med Hyresgéstféreningen Region Stockholm.

Sammanfattningsvis omfattar verenskommelsen en utbyggnad av
takterrass och renovering av badrum och ytskikt i befintliga
bostdder, gemensamhetsytor och personalytor i enlighet med
avtalsforslag. Avtalsvillkoren innebdr dven underhéllsansvaret
overgar till hyresvirden i samband med att nytt avtal ingas.

Riskanalys

Forvaltningen bedomer att nimnden behdver uppréitthalla renoverad
kapacitet 1 enlighet med detta tjansteutldtande for att inte riskera att
kder till en vird- och omsorgsboendeplats blir allt for langa och
oskéliga pad S6dermalm. Forvaltningen ser en risk for att det kan bli
alltfor fa platser i staden.

Forvaltningen noterar att risken for forsening eller fordyrning av
planerad renovering samt tillbyggnad av terrass pa Kulltorp ligger
pa hyresvirden Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB eftersom
hyresavtal kommer tecknas innan renovering och byggprojektet
startar. Det innebdr att nimndens ekonomiska forutsittningar ér
faststéllda innan eventuella kostnadsdkningar eller forseningar
uppstar 1 projektet.

Eventuella fordyrningar av projektet som uppstétt innan hyresavtal
tecknas kan foranleda att forvaltningen omprovar beslutet att ingé 1
avtal med hyresvirden. Forvaltningen noterar att §vriga risker inom
verksamheten dr begrdnsade och hanterbara inom nimndens
befintliga verksamheter.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Stadens kommunovergripande boendeplan for dldre ar ett underlag
for att planera och tillgodose behovet av vard- och omsorgsboende.
Av boendeplanen framgér att det finns ett kommundvergripande
behov av fler platser fram till 2040.

Enligt regionen innerstadens sammanlagda bedomning foreligger ett
behov av fler vard- och omsorgsboendeplatser fram till 2040.
Forvaltningen bedomer mot den bakgrunden att det finns ett behov
av att fortsétta hyra vard- och omsorgsboendet pa Kulltorp 1
enlighet med detta tjansteutlatande.

Forvaltningen berdknar att den totala arshyran som aktualiseras ar
2026 innebir rimliga ekonomiska forutsittningar for
stadsdelsndmndens planerade verksamhet. Nettohyreskostnaden for
varje boendeplats berdknas som hogst bli 391 kronor per dygn med
det nya avtalsforslaget under forsta aret. Forvaltningen noterar att
platskostnaden dr hog vilket framst beror pa att hyresintdkter pa
andrahandsuthyrningen legat oférandrad under ménga ar.
Berdkningarna ar preliminira forvéntas justeras efter
fastighetskontoret tréffat en forhandlingsdverenskommelse med
Hyresgistforeningen Region Stockholm.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden ger
Sodermalms stadsdelsdirektor i uppdrag att teckna hyresavtal med
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB i enlighet med drendet,
under forutséttning att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott godkinner hyresperioden om 15 ar.

Jamstalldhetsanalys

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

Barnkonsekvensanalys
Arendet forvintas inte f nagra konsekvenser ur ett barnperspektiv

Expedieras till
Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott.
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