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Analys och ev omforhandling av
hyresavtalen for externt forhyrda
lokaler for sarskilt boende




Tidigare extern konsultrapportrapport

« Det ar svart att jamfora lokalkostnader for sarskilda boenden med
andra kommuner. Da varje kommun har sitt satt att redovisa
lokalkostnader saknas nationell statistik.

I Timra finns fyra sirskilda boenden for zldre:

Merlogarden, 33 ligenheter
Hagahid, 85 lagenheter inkl. 16 korttidsplatser

Strandbo, 63 ligenheter
Tallnis, 28 lagenheter (igare: Neobo (SBB)

Merlogarden, Hagalid och Strandbo bygedes till och renoverades under 80-och 90-talen och dps av det
kommunala bostadsbolaget Timrabo AB.
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Fortsattning

Hyreskostnaden for dessa ac:

Merlogzrden, 1L5 mnkr for lokalerna. Ligenheterna finansieras i sin helhet av hyresgasterna.

Hagalid, 6.6 mnkr for lokalema, samt underskottsfinansienng av lagenheterna med 1,6 mnkr.

Strandbo, 3,5 mnkr for lokalerna. Lagenheterna finansieras 1 stort sett av hyresgasterna.

En genomgang av bostadsbolagets ekonomiska redovisning for dessa tre anligpningar visar att de
tillsammans redovisar ett ekonomiskt Gverskott pa 6-8 mnkr f6r bolaget. Till detta finansierar
kommunen ett underskott gallande ligenhetshyror med 1,5 mnkr. I en sammanstallning av kommunens

kostnad for aldreomsorgen kan detta vara en forklaring och bor detta beaktas.

Byggnaderna har snart natt sin ekonomiska livslingd och det kan vara tid for en omfattande
upprustning och modermisering. Den hir utredningen har inte beaktat det behovet.
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TimraBo och Kultur- och teknik analys

| dialog med TimraBo konstaterar kultur- och teknikforvaltningen att
konsultrapporten inte beaktar att fastigheter som ags av Timrabo ska
marknadsvarderas. Fastigheterna varderas vartannat ar. Timrabo ska
drivas pa affarsmassiga grunder, dvs varken fa fordelar eller nackdelar
jamt marknaden i dvrigt i Timra. Det innebar att dessa fastigheter
likstalls med TimraBos ovriga fastighetsbestand enligt gallande
agardirektiv.

| agardirektivet finns det inget annat underliggande krav att lokalerna
ska hyras ut till sjalvkostnadsprincip.
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Fortsattning

TimraBo har anlitat extern konsult for att gora en hyresbeddémning
avseende dessa fastigheter som Timra ager. Rapporten visar att det ar
en ganska stor spridning pa hyresnivaerna, standard och skick. Det
finns aven ett flertal underliggande parametrar som kan skilja mellan
objekten, till exempel utformningen av gransdragningslistor vilket har
paverkan pa hyresnivaer. Det kan ocksa finnas underliggande krav pa
kommunala krav att hyra ut enligt en sjalvkostnadsprincip.
Hyresbedomningen visar att TimraBo har en hyra per kvm for dessa

objekt kring den snitthyra som aterfinns for vardbyggnader for riket.

TimraBo har ingen onormal direktavkastning for dessa fastigheter vilket
inte kommunens konsultrapport tar hansyn till. Skulle hyran i framtiden
bli lagre paverkas saledes marknadsvarderingen negativt for TimraBo.
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Fortsatt hantering

Kultur- och teknikforvaltningen féreslar att nar respektive hyresavtal gar ut att de sags upp och
omforhandlas med TimraBo. Samtidigt kan gransdragningslistan ses dver for respektive hyresobijekt. |
detta fall kan man aven férhandla langden pa hyresavtalen. Det kan ocksa paverka kostnaden bade
upp och ned.

Om hyrorna ska omforhandlas kan de ske genom att avtalen sags upp for omférhandling enligt
gallande hyresavtal:

Objekt Lokal Uppsagningstid | Forl ar | Galler till | Uppsagning
senast

Hapalid servicehus 9 manader 3 251251 250331

Hagalid sjukhem 12 manader 3 261231 250630

Strandbo Lokal - gruppboende Igh 380531 370831
Ringblomman, Solrosen 9 manader 3

Strandbo Lokal - gruppboende lgh 9 manader 231231 230331
Angsklockan 3

Strandbo Lokal - servicehus 9 manader 380531 370831
Ringblomman, Solrosen 3

Strandbo Lokal - servicehus 9 manader 231231 230331
Angsklockan 3

Merlogarden | Lokal - sruppboende 34 lsh 12 manader 3 251251 241231

Merloarden | Lokal - servicehus 12 manader 3 251231 241231
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