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planerade atgarder.
Lokal och funktionsprogram.

Produktionskostnadskalkyl med finansiering och
hyressattning samt driftsbudget for foreningen ar 1.

Redovisning 6ver kommunens nuvarande kostnader for
aktuell fastighet.

Stod och omsorgsforvaltningens rapport om ekonomiska
och verksamhetsanknutna effekter genom planerat
samarbete med foreslagen forening.

Langtidsprognos for foreningen verksamhetsar 1 till 16,
alternativ 1 och alternativ 2.

Forslag till stadgar for féreningen.
Forslag till stiftaravtal mellan kommunen och Riksbyggen.

Forslag till samverkansavtal mellan foreningen och
kommunen.

Evakueringsboende, Bjorkbacken Gusum
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1 Sammanfattning

I boendeutredningen som genomfordes 2015/2016 framkom att vérd- och omsorgsboendet
Ringgarden i Ringarum &r i behov av renovering och eventuell tillbyggnad for att bli ett modernt
och anpassat vard- och omsorgsboende for framtida behov.

Sedan februari 2018 har Riksbyggen och Valdemarsviks kommun i projektform samarbetat kring
ombyggnation av Ringgarden i Ringarum.

Projektets syftar till ett [angvarigt samarbete mellan parterna, som genom en kooperativ
hyresréattsforening skall skapa modernt och tidsenligt boende for dldre.

Alla kostnader som byggnationen innebar finansieras av foreningen via lan. Kommunen lamnar
foreningen kommunal borgen for att garantera lagsta lanekostnad for féreningen.

Fdreningen styrs av ett antal dokument och avtal som grundlaggs i samband med bildandet av
foreningen. Nagra av dessa ar foreningens stadgar som grundas pa lagen om kooperativa
hyresrétten (2002:93) och det stiftaravtal som tecknas mellan kommunen och Riksbyggen om
syfte och andamal med foreningen.

Genom foreslagen losning erhaller kommunen 30 moderna ligenheter for éldre,
gemensamhetsutrymmen och lampliga personalutrymmen.

Beslutsunderlag 4 (20)
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2 Forslag till beslut

Projektgruppen foreslar Kommunfullméaktige besluta:

Att

Att

Att
Att

Att

Att

Att
Att

Beslutsunderlag

Valdemarsviks kommun bildar tillsammans med Riksbyggen en kooperativ
hyresrattsférening med namnet Kooperativa hyresrattsforeningen Ringgarden.

Valdemarsviks kommun utser tre personer till ordinarie styrelseledamoter i
foreningen och tre personer som erséttare.

Valdemarsviks kommun antar féreslagna stadgar for foreningen (enligt bilaga 7).

Valdemarsviks kommun tecknar stiftaravtal med Riksbyggen som reglerar syfte
och dandamal med féreningen (enligt bilaga 8).

Valdemarsviks kommun overlater fastigheten Ringarums Prastgard 1:25 for
bokfort varde vilket for narvarande ar 8,3 mkr till Kooperativa hyresrattsféreningen
Ringgarden enligt senare sarskilt upprattat kopekontrakt.

Valdemarsviks kommun uppdrar till Kooperativa hyresrattsforeningen Ringgarden
att genomfora, om- och tillbyggnad av fastigheten i enlighet med i denna handling
redovisat forslag.

Valdemarsviks kommun tecknar samverkansavtal med féreningen (enligt bilaga 9).

Valdemarsviks kommun lamnar kommunal borgen till Kooperativa
hyresrattsforeningen Ringgarden pa den totala finansieringen av atgarderna om 94
mkr.

Kooperativ Hyresrattsférening
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3 Arendebeskrivning

3.1 Riksbyggens erfarenhet av dldreboende

Riksbyggen har sedan inledningen av 1990-talet samarbetat med olika kommuner géllande
vardboenden och kooperativ hyresratt. Konceptet har under denna tid utvecklats och har for
berérda kommuner inneburit besparingar, samt 6kat kommunernas formaga att erbjuda moderna
aldrebostader till sina innevanare.

Riksbyggen har etablerat samarbete med bland annat Skara, Boras, Mariestad, Hjo, Gotene,
Toreboda, Gullspang, Ljusnarsbergs, Grastorp, Munkfors, Mullsjo, Atvidaberg, Hogsby och
Hultsfreds kommuner med samma koncept som féreslas i denna handling.

3.2 Bakgrund

Valdemarsviks kommun har idag fyra vard- och omsorgsboenden fordelade i kommunens olika
geografiska omraden. Totalt 90 vard-och omsorgsplatser, fordelade mellan 57 vard- och
omsorgsplatser, 23 platser for personer med demenssjukdomar samt 9+1 platser for
korttidsboende.

Vid planering av framtidens &dldreomsorg bor hénsyn tas till att antalet dldre ékar i kommunen och
behov finns av forskjutning av vard- och omsorgsplatser till 6kning av platser for personer med
demenssjukdomar. Den framtida fordelningen av platser ar beraknad till 22 vard- och
omsorgsplatser, 62 platser for personer med demenssjukdomar och sex platser for korttidsboende.

I samband med kartlaggning av samtliga vard- och omsorgsboenden som genomfordes i
Valdemarsviks kommun ar 2015 framkom att samtliga boenden var i behov av olika atgarder och
anpassningar for att vara tillgangliga och anpassade utifran lagstiftningens krav och framtidens
behov av boende. Vidare framkom att kommunen idag saknar bra boendealternativ fér &ldre
personer som inte kan, eller vill, bo kvar i sin lagenhet/hus, men for frisk for en bistandsbedémd
lagenhet i ett vard- och omsorgsboende. Tillsammans med fastighetsagare ska kommunen
stimulera till att skapa trygghetsboende/seniorboende for att méta medborgarnas behov av
alternativa tillgangliga boendeformer.

3.2.1 Ringgarden

Vard- och omsorgsboendet Ringgarden i Ringarum &r i behov av renovering och eventuell
tillbyggnad for att bli ett modernt, anpassat och tillgangligt vard- och omsorgsboende for framtida
behov. Ett boende som innehaller 30 moderna lagenheter for aldre, gemensamhetsutrymmen och
lampliga personalutrymmen.

Kommunstyrelsen har beslutat efter intresseforfragan tilldela Riksbyggen uppdraget kring
utveckling av vard- och omsorgsboendet Ringgarden i nara samarbete med kommunen.

Med utgangspunkt av kommunstyrelsens beslut har sektorchef inom stéd- och omsorg bestéllt en
forstudie for att i samarbete med Riksbyggen undersoka forutsattningar och mojligheter for
stiftande av kooperativ hyresrattsforening avseende vard- och omsorgsboendet. | studien ska dven
framga forslag till langsiktiga I6sningar och utformning till ett anpassat framtida vard- och
omsorgsboende, beslutsunderlag som beskriver ekonomiska och verksamhetsméssiga
konsekvenser for kommunen genom stiftande av kooperativ hyresrattsforening.

Beslutsunderlag
Kooperativ Hyresrattsférening
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3.3  Projektarbete med Riksbyggen
Valdemarsviks kommun har sedan februari 2018 i projektform samarbetat med Riksbyggen.
Projektorganisationen bestar av styrgrupp, projektgrupp och referensgrupp. Arbetet inleddes med
en omfattande utredning avseende fastigheternas tekniska skick samt verksamhetens behov och
forutsattningar. Projektgruppen har utfort det operativa arbetet och styrgruppen har tagit beslut
om riktning och innehall i arbetet.
Projektet har letts av en styrgrupp bestaende av:
Namn Befattning Organisation
Erland Olausson Ordf (S) Valdemarsviks Kommun
Ted Starkas (S) Valdemarsviks Kommun
Bertil Eklund (NB) Valdemarsviks Kommun
Ulla Wallering Fall (S) Valdemarsviks Kommun
Jenny Elander Ek © Valdemarsviks Kommun
Anna Nilsson (M) Valdemarsviks Kommun
Per Hollertz (M) Valdemarsviks Kommun
Martine Christensen-Odenhall ~ Samhallsbyggnadschef Valdemarsviks Kommun
Monika Hallberg Kommunchef Valdemarsviks Kommun
Marie Schmid Socialchef Valdemarsviks Kommun
Inga-Lill Malmsj6 Projektledare Valdemarsviks Kommun
Johan Neander MO-chef Bostad Riksbyggen
Fredrik Wallin/Erica Qvist Projektledare Riksbyggen
Lindeberg
Utredningsarbetet har utforts av en projektgrupp med féljande deltagare:
Namn Befattning Organisation
Marie Schmid Socialchef Valdemarsviks Kommun
Sven Stengard Ekonomichef Valdemarsviks Kommun
Mikael Jonsson Fastighetschef Valdemarsviks Kommun
Peter Tirheden Kostchef Valdemarsviks Kommun
Mi Carlsson Enhetschef Ringgarden Valdemarsviks Kommun
Inga-Lill Malmsjo Projektledare Valdemarsviks Kommun
Hanna Andersson Ekonom Riksbyggen
Mattias Hallstrom Kundansvarig (KUA) Riksbyggen
Fredrik Wallin/Erica Qvist Projektledare Riksbyggen
Lindeberg
Beslutsunderlag 7 (20)
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For forankring av projektgruppens forslag kravs en bred dialog och kommunikation.
Referensgrupper har fortlopande informerats om planerna och inbjudits att lamna synpunkter och
forslag till det fortsatta arbetet.

Vidare har grupperna uppmanats att sprida information om projektets innehall till sina respektive
organisationers medlemmar for storsta mojliga forankring och information om planerade atgarder.

Valdemarsviks kommun har dven bjudit in till en 6ppen medborgardialog.
Varje grupp tar sin utgangspunkt i olika specifika intressen.
Referensgrupper som pa olika satt har varit involverade i forstudien ar:
Nuvarande boende, narstaende och gode mén pa Ringgarden

Arbetsgrupp med representanter fran enheterna pa Ringgarden, inklusive tillagningskok,
lokalvard och skolan

Kommunala pensionarsradet (KPR) och Kommunala handikappradet (KHR)
Facklig samverkansgrupp (FOSAM)

St6d- och omsorgsutskottet

Sektor stdd- och omsorgs ledningsgrupp

Nyckelpersoner inom sektorn tex medicinskt ansvarig sjukskoterska (MAS) och medicinskt
ansvarig rehabilitering (MAR)

Medborgare i kommunen

Fastighetsdgare i Ringarum och Gusum

Beslutsunderlag 8 (20)
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4 Utredda alternativ

Forstudien har omfattats av samtliga verksamheter som finns inom fastigheten sésom vard- och
omsorgsboende for aldre, LSS-boende for personer med funktionsnedséttning, lokaler for
medarbetare inom hemtjanstverksamhet och hemsjukvéard med ansvar for Ringarum som ett
geografiskt omrade, tillagningskék som lagar och levererar mat till skolorna i Ringarum och
Gusum, forskolan i Ringarum, &ldreboenden i Ringarum och Gusum samt matdistribution inom
Gusum och Ringarum. Fastigheten Ringarums Prastgard 1:25 dar Ringgarden ligger 4gs idag av
kommunen.

Projektgruppen har fatt i uppdrag av styrgruppen att undersoka intresse hos fastighetséagare att
skapa trygghetsboende och eller seniorboende for aldre i Ringarum alternativt att kommunen
tillskapar ett trygghetsboende inom Ringgardens verksamhetsomrade.

Projektgruppen har pa uppdrag av styrgruppen utrett nedan beskrivna aktiviteter.

4.1  Fastigheten

En statusbesiktning av fastigheten ar genomférd. Byggnaden Ringgarden &r i relativt gott skick
men bedémningen &r att inom de narmaste 10 aren behdvs underhall utféras for ca 2,3 miljoner. |
nuvarande underhallsplan finns angivet att varme/elinstallationer maste forbattras inom de
narmaste tva aren. Inom en fem-arsperiod finns behov av inre underhall samt inom en tio-
arsperiod behover fonster, dorrar, tak, ventilation, vatten- och avloppsledningar forbattras.

Ringgarden varms upp av fjarrvarme via pelletspanna. Det har under de senaste aren varit
problem med driften pa grund av instabilt elnatet och att fjarrvarmeleverantoren har brister i sitt
atagande. Oljepannan har da anvands for att kompensera bristerna.

Fjarrvarmeleverantoren kommer att atgarda bristerna for att sékerstalla forsérjningen till vard-
och omsorgsboendet.

Eftersom verksamheten pa Ringgarden ar kanslig for driftstopp ar det angelaget att sakerstalla
driften for bade el och varme vid ett eventuellt stromavbrott. Det kommer ske genom att installera
ett reservkraftaggregat for el och att sakra varmeleveranser under langre tid kan atgardas genom
att pelletspannan har tillgang till det kommande reservkraftaggregatet.

Befintlig oljepanna demonteras.

Styrgruppen har darutéver beslutat om fortsatt utredning att installera solceller.

4.1.1 Detaljplan

Idag ar fastigheten avstyckad i enlighet med géllande detaljplan. Inom fastigheten har kommunen
byggt en gang- och cykelvag som har allmén karaktéar. Gang- och cykelvagen strider mot gallande
detaljplan. Ska befintliga fastighetsgranser behallas bor servitut upprattas pa inradan av skrivelse
daterad 2018-03-27 fran lantméatare Sven Ovinders for att sakerstalla laget for gang- och
cykelvagen.

I enlighet med beslut pa styrgruppsmote 20 september 2018, ska ett detaljplanearbete i kommunal
regi utforas for att mojliggora de planerade tillbyggnaderna pa Ringgarden liksom for att skapa en
vandplan som underlattar for tyngre transporter till tillagningskdk. All mark utanfor byggnaden ar
idag prickmark (som inte far bebyggas) och ingen ytterligare byggrétt finns reglerad i géllande
plan. I en ny detaljplan kan regleringen av prickmark erséttas med en byggréttsbestdmmelse som
anges i procent av fastighetens storlek. Samtidigt kan en befintlig gang- och cykel-vag goras
planenlig och viss justering av fastighetsindelningen kan ske.

Beslutsunderlag 9 (20)
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4.1.2 Varumottagning och sopor

For hela fastigheten finns tva varumottagningar. En fér matleveranser och sophantering géllande
tillagningskoket och en mottagning for varuleveranser och sophantering for vard- och
omsorgsboendet.

Kartlaggning av logistik av varumottagning och sophantering har genomfoérts. Diskussioner har
forts och undersokningar har skett att installera undergjordsberedare, s.k molucker for att uppna
en battre logistik kring sophantering for bade tillagningskoket och vard- och omsorgsboendet. P&
grund av bland annat begransad tomtmark &r det inte mgjligt att installera molucker pa tomten.
Varuleveranser och kéllsortering kommer darfor att vara kvar i anslutning till tillagningskoket
med forbattrad transportvag. Vard- och omsorgshoendet kommer att anvanda nuvarande befintligt
soprum och varumottagning.

4.2 Verksamheten

4.2.1 Vard- och omsorgsboendet

Ringgardens vard- och omsorgsboende ligger i Ringarum, dgs av kommunen och byggdes 1964
Lagenheterna renoverades i borjan av 1990-talet. Pa Ringgarden finns idag 15 vard- och
omsorgsplatser inklusive LSS, atta lagenheter for personer med demenssjukdom, totalt 23
boendeldgenheter. Lagenheterna varierar mellan 31 - 34 kvm. Dérutdver finns utrymmen for
medarbetare i form av expeditioner, sammantradesrum, forrad, lokal for hemtjanstverksamhet
samt tillagningskdk och matsal.

Efter ombyggnation och anpassning kommer Ringgarden i framtiden vara ett vard-
omsorgsboende med 30 lagenheter fordelat mellan 19 lagenheter fér personer med
demenssjukdomar och 11 lagenheter for personer med stort omvardnadsbehov. Ett vard- och
omsorgsboende som &r anpassat och tillgangligt for framtidens boende.

Ombyggnaden av lagenheterna innebar storre tillgédngliga hygienrum med installation av
tvattmaskin och tumlare, nagot som valkomnas inte minst ur hygiensynpunkt men éven for den
boende.

Verksamheten koper idag lokalvard fran kommunens lokalvard- och kostverksamhet samt skotsel
av utemiljo fran fastighetsforvaltningen | framtiden finns behov av samlad resurs inom
foreningen som ansvar for fastighetsskotsel inomhus och utomhus.

I boendeutredningens bilaga om kartlaggning av kommunens samtliga boendeenheter som
genomfdrdes 2015 framkom att det fanns stora brister pa tillganglighet inom Ringgardens vard-
och omsorgshoende. Bristerna och hindren kan framst hanforas till pelare i matsalarna, som
begransar tillgangligheten och framkomligheten. Inom vard- och omsorgsboendet har flera
boende behov av hjalpmedel av olika slag som tar plats och utrymme.

Pelarna ar en viktig fraga att hantera i samband med planering och framtagning av skisser pa
matsalarna. Utredning pagar att finna en I6sning dar alla/nagra pelare tas bort och fardigstalls
under detaljprojekteringen. Tillbyggnad av samtliga tre matsalar uppnar en bra utformning och en
mer tillganglig och anpassad matsal fér boende och medarbetare.

Bjorkens och Ronnens uteplatser och Ekens bada balkonger glasas in, helt eller delvis, for att
forlanga sésongen.

I lokal- och funktionsprogrammet och arkitektskisser (bilaga 1 och 2) finns forslag pa framtida,
anpassade lagenheter, verksamhetslokaler, personalutrymme, utemilj6 och tillagningskok.

Beslutsunderlag 10 (20)
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4.2.2 Tillagningskok

| utredning ’Nulédgesbeskrivning — utredning kostverksamheten i Valdemarsviks kommun” som
genomfordes 2017 framkom att tillagningskoket pa Ringgarden har bristande funktions-
tillagnings-berednings- och forradsytor. Medarbetare har framfort stora behov av att rusta upp och
bygga om nuvarande tillagningskok. | nuvarande tillagningskok finns nivaskillnader som man i
detaljprojekteringen bor ta hansyn till. | funktionsprogrammet och i arkitektskisser finns forslag
pa ett framtida, anpassat tillagningskok pa Ringgarden.

4.2.3 LSS-boende

Pa Ringgarden finns idag platser for boende med funktionsnedsattning. Under forstudien har
diskussioner forts med narstdende och gode mén kring att finna individuella, bra, hallbara och
framtida boendeformer for de fyra personer som idag bor pa Kyrkvagen 4. Inriktningen ar att for
samtliga fyra personer genomfdra en permanent flyttning till ett befintligt gruppboende inom
Valdemarsviks kommun.

4.2.4 Hemtjanst och Halso- och sjukvard

| suterrangplanet finns lokaler for medarbetare som arbetar inom hemtjanst och hélso- och
sjukvard med ansvar for det geografiska omradet kring Ringarum.

4.2.5 Skola/matsal

Skolbarnen ater lunch och fritidhemsbarnen mellanmal i matsalen pa Ringgarden. Boendet kan
anvanda matsalen fore kl 11.00 och efter kI 15.00 varje vardag och hela dagen Iérdag och séndag.
Styrgruppen har beslutat att lokalsamverkan av matsalen ska ske aven i framtiden.

Under forstudien har framkommit att vard- och omsorgsboendet har behov av fler gemensamma
lokaler enbart for boende pa Ringgarden. I direkt anslutning till matsalen kommer ett café att
inrymmas for boende och besokare.

4.2.6 Omfattning utemiljo

Inom fastigeten finns begransade maojligheter att tillgodose en tillganglig utemiljo. Begrasningar i
form av branta gransslanter och hdg lutning pa intilliggande transportanslutningar. Onskvart ar att
utifran forutsattningarna skapa en lattframkomlig utemiljé med gangytor som gérna &r asfalterade
eller nagot liknande underlag och helst inga nivaskillnader for att underlatta for den som sitter i
rullstol eller gar med rollator.

Den yttre miljon ska skapa en trygg miljé som framjar och stimulerar sjalvstandighet, upplevelser
aktiviteter, rorelse och samvaro med andra manniskor.

Gangslingor utan “atervindsgriand” foreslas i gardsmiljoerna. Tradgard med vaxter och bér av
olika strukturer, former, farger och dofter for att stimulera alla sinnen och vécka minnen. Pergola
som erbjuder viss skuggad plats med mojlighet att titta pa vattenutsmyckningen. Gardsmiljoerna
blir en gemensam plats dar boende, anhdriga och medarbetare kan motas, sitta ner och njuta av
omgivningen. Pa en av gardsmiljéerna finns aven plats for flaggstang och julgran.

Parkering avseende cyklar och fordon (tjanstebilar, besokare och handikapp) finns i anslutning till
Ringgarden.

4.2.7 Evakueringslosningar boende

Ombyggnationen ar sa omfattande att ingen verksamhet kan bedrivas under ombyggnationen. Tre
alternativ till evakueringsboende for 19 boende har framarbetats. Styrgruppen har beslutat att
arbeta vidare och fora fordjupade diskussioner med Bjorkbackens fastighetségare kring
evakueringsboende i Gusum. Evakueringstiden ar beraknad till ca 1,5 ar. Evakuering av boende
hanteras i kommunens regi.

Beslutsunderlag 11 (20)
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4.2.8 Evakueringslésningar, tillagningskdk och matsal

Under tiden som ombyggnation av tillagningskok sker kan inte koket eller matsalen anvéndas.
Tre alternativa forslag pa evakueringslosningar for skolbarnen att ata lunch har arbetats fram.
Under ombyggnationstiden ar den basta I6sningen for fritidshemmen att barnen ater mellanmal pa
fritidshemmet. Evakuering av kdk och matsal hanteras i kommunens regi.

4.2.9 Utredning trygghetsboende

I ndra anslutning till Ringgarden ligger en fastighet som innehaller tolv tillgangliga lagenheter
fordelade pa tva plan. Lagenheter som ar anpassade till dldres behov av saval god tillganglighet
inomhus som utomhus som trygghet och bekvamlighet.

Fastigheten &r ett boendealternativ for aldre med behov av en tillgdnglighetsanpassad ldgenhet.
Det &r fastighetsagaren som beslutar vem som far flytta in i lagenheten. Vid behov kan boende fa
stodinsatser fran hemtjansten och hemsjukvarden, som finns lokaliserade pa Ringgarden.
Fastighetsagaren ar positiv till ett 6kat samarbete med Ringgardens vard- och omsorgsboende
kring bland annat gemensamma aktiviteter, maltider mm.

| dagslaget ar bedémningen, utifran ett samarbete med extern fastighetséagare, att inte skapa ett
trygghetsboende i kooperativa hyresrattsféreningen Ringgarden.

4.2.10 Lokal- och funktionsprogram

Medarbetare och nyckelpersoner inom verksamheten har bidragit med synpunkter pa vad som
fungerar bra i verksamheten idag och vad som behdver utvecklas for att mota framtidens behov.
Synpunkter som har varit vardefulla vid upprattade av lokal- och funktionsprogram for
Ringgardens vard- och omsorgsboende. Intryck fran genomférda studiebesok i Atvidabergs,
Vadstena och Vasteras kommuner samt omvarldsbevakning inom omradet framtidens aldreboende
och valfardsteknik ligger ocksa till grund i programmet.

Lokal- och funktionsprogram ska vara vagledande for planering och projektering vid
ombyggnation av Ringgardens vard- och omsorgsboende.

Programmet omfattar de funktioner som lokalmassigt finns i fastigheten samt verksamheter som
samverkar med vard- och omsorgshboendet. Dessa funktioner ar tillagningskok,
hemtjanstverksamhet, hélso- och sjukvard, lokalsamverkan med skolan samt samverkan med
intilliggande fastighet for aldre.

4.2.11 Taxeringskod
Idag &r Ringgarden taxerad som en hyreshusenhet. Detta innebér att innan Kooperativa
hyresrattsforeningen Ringgarden kan forvarva fastigheten skall en ekonomisk plan uppréttas och
en ombildningsstimma ske dar medlemmarna godkénner en ombildning av lagenheter med
hyresratt inom Ringarums Préstgard 1:25, till kooperativ hyresratt inom Kooperativa
hyresrattsféreningen Ringgarden.

4.2.12 Miljoklassning
Da miljon ligger i fokus rekommenderar projektgruppen att Sunda Hus Miljodata anvands till alla
nya tillférda material.
SundaHus Miljodata ger projektet stod i att géra medvetna materialval, dvs att undvika produkter

med farliga &mnen samt att dokumentera produktvalen. Genom dokumentation pa kemisk
amnesniva skapas forutsattningar for att ha kontroll pa innehallet i en byggnad 6ver tid.
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5 Projektgruppens forslag

5.1 Organisationsform

Projektgruppen foreslar att Valdemarsviks kommun tillsammans med Riksbyggen bildar en
kooperativ hyresrattsforening som uppdras att d4ga och forvalta nytt vard och omsorgsboende.

Fdreningens medlemmar blir kommunen, Riksbyggen, Samverkansféreningen for kooperativa
hyresrattsforeningar forvaltade av Riksbyggen och de personer som bor i féreningens bostader. Pa
foreningsstdmman utses den styrelse som enligt stadgarna har det fulla operativa ansvaret for
foreningens verksamhet.

Styrelsen foreslas besta av sju ordinarie ledamaéter och sju suppleanter. Av dessa utser kommunen
tre, Riksbyggen en och foreningsstdmman tre. Styrelsens ansvar regleras i féreningens stadgar
och lagen for ekonomiska foreningar.

Bostaderna upplats av foreningen med kooperativ hyresrétt. Tilldelning av bostad sker i
samverkan mellan féreningen och socialférvaltningen i Valdemarsviks kommun.

De verksamhetslokaler som finns i foreningens hus upplats med hyresratt med vanligt
lokalhyresavtal.

Foreningen forvaltas av Riksbyggen via forvaltningsavtal som tecknas mellan féreningen och
Riksbyggen. Avtalets omfattning beslutas av féreningens styrelse. Férvaltningsavtalet ar
tidsbundet. En forening av foreslagen modell kan med fordel &ga och forvalta olika fastigheter for
bade trygghetsbostader och vard och omsorgsboende inom kommunen. Ofta utgér detta en fordel
da inget hinder foreligger att utjamna boendekostnaden mellan olika anlaggningar.

5.2 Namnforslag
Projektgruppen foreslar i forsta hand namnet Kooperativa hyresrattsforeningen Ringgarden.

5.3 Atgardsforslag

Projektgruppen foreslar att samtliga atgarder enligt atgardsforslag utfors.
Kop av fastigheten Ringarums Prastgard 1:25.
Ombyggnation och utbyggnad enligt Bilaga 1 och Bilaga 2.

Totalt blir det 30 lagenheter. 19 st ar demensplatser fordelade pa Bjérken och Rénnen. 11 st vard
och omsorgsplatser pa Eken, 4 st av dessa lagenheten gar att gora till 2 st parboenden.

Bjorken, Ronnen och Eken anpassas till verksamhetens behov. Matsalen byggs ut och kdksdelen
byggs om, alla WC/D i Igh byggs om for att klara tillganglighet och arbetsmiljokrav. Pa Bjorken
och Rénnen tillskapas ett allrum/aktivitetsrum. Ytskikt byts i alla utrymmen. | suterrangvaningen
byggs ett bad/valmaenderum. Gemensamma balkonger och uteplatser glasas in.

P& Ringgérden har Hemtjénsten i Ringarum sin utgéangspunkt. Ovriga ytor anpassas sa de kan
samutnyttjas tillsammans mellan medarbetare pa Ringgarden och Hemtjéansten.

Befintligt tillagningskok byggs om och anpassas for 350 port enligt Bilaga 1.
Reservkraft for el och varme installeras genom ett diselaggregat som placeras pa Ringgarden.

Utemilj6 byggs om och anpassas enligt Bilaga 1.
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6 Verksamhetseffekter

Kooperativa hyresrattsforeningen Ringgarden ska vara ett modernt, anpassat och tillgangligt
boende for aldre. Malet ar att boendemiljon ska vara utformad sa att den underlattar for
manniskor att leva sa sjalvstandigt som mojligt. Vard- och omsorgsboendet ar den enskildes hem
och ska inte upplevas som en institution. En hemlik miljc efterstravas for att saval boende som
narstaende ska kanna tillhorighet.

Oavsett fysiska eller psykiska funktionshinder ska de boende stimuleras till egna aktiviteter i
lokaler som innehaller utrymmen och resurser som mojliggor det.

For manga aldre &r maltiderna inom vard- och omsorgsboende en stund av gemenskap och
aktivitet. En bra matsituation ar viktig for aldres halsa och valbefinnande, for att férhindra eller
skjuta upp sjukdom.

Det ska finnas forutsattningar for anvandande av ny trygghetsskapande teknik som bidrar till 6kad
trygghet, personlig och omgivande sékerhet och aktivitet. Teknik som ska underlatta for de
boende att kunna kommunicera, vara delaktiga och leva ett sa sjalvstandigt liv som mojligt.

Vard- och omsorgsboende ska vara rustad med teknik som underlattar kommunikation och
dokumentation for medarbetarna.

Vard- och omsorgsboendet ar dven en arbetsplats for medarbetarna och darmed ska
arbetsmiljolagstiftningens krav uppfyllas. Boendet ska utformas sa att forutsattningar finns for att
bedriva en saker vard utifran halso- och sjukvardslagen

| vard-och omsorgsboendet kommer &ldre personer att bo, manga med nedsatt rorlighet.
Utemiljon ska darfor vara lattframkomlig, trivsam, ge utrymme fér avkoppling och umgénge. Det
ska finnas odlingslotter och inslag av vatten som stimulerar alla sinnen och som ger manga
positiva intryck och effekter pa halsan.

Samarbete och samverkan ska finnas mellan Ringgarden och intill liggande fastighet for aldre
genom att mojlighet ges att delta vid aktiviteter som anordnas pa Ringgarden, mojlighet att ata
lunch pa Ringgarden eller umgas i den stimulerande utemiljon.

Det finns goda och naturliga férutsattningar for spannande méten éver generationsgranser mellan
barnen och boende pa Ringgarden i den gemensamma matsalen. Dér tillfallen ges for social
samvaro, planerade och spontana méten. Det majliggor ocksa samordningsvinster med gemensam
matsal och tillagningskok.

Med foreslagna atgarder finns stora mojligheter for verksamheten att uppna ovan beskrivna mal.
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7/ Ekonomi

7.1 Agar- och forvaltningsform

Agarformen kommer vara en ekonomisk forening med kooperativ hyresratt som upplatelseform.
Detta dr en grundforutsattning i redogdrelse nedan.

7.2  Effekter pA kommunens ekonomi
Kopeskilling kommunégda fastigheter &r bokfort vérde vid tiden for kopet.

Kommunens hyreskostnad uppgar brutto till 2,6 mkr for de lokaler som inte ingdr i de boendes
ansvar.

7.3 Produktionskostnad

Projektet ar kostnadsberaknat till totalt 105 mkr, dér fastighetsanskaffning inkl stampelskatt ar 8,7
mkr.

Investeringskostnaden inkl. alla byggherrekostnader och med ett fastpris efter momsavdrag och
beddmt investeringsbidrag ar beréknat till 94 mkr.

Beloppen inkluderar lagstadgad moms.

7.4  Momsredovisning
Foreningen kan till skillnad fran kommunen inte dra av moms som avser bostéader.

7.5 Finansiering och kommunal borgen

Foreningen startar sin verksamhet helt utan eget kapital. Det kommer heller inte att kravas nagon
stor kapitalinsats av féreningens blivande medlemmar. Medlemsinsatsen foreslas bli 100 kr.

Hela produktions- anskaffningskostnaden lanefinansieras pa sedvanligt satt for fastigheter.
Upphandling av finansiering kommer att ske.

Eftersom foreningen vid bildandet enligt finansmarknadens aktorer inte ”innehéaller nagot
substansvirde” krivs kommunal borgen till foreningen. For att ett kommunalt borgensatagande
inte ska snedvrida marknaden kravs det enligt EU:s statsstodsregler att en sa kallad borgensavgift
erlaggs fran foreningen till kommunen. Borgensavgiftens storlek ar 0,25 procent av det totala
borgensatagandet.

Da féreningens verksamhet helt ér inriktad mot att erbjuda ”’s.k. sirskilt boende”, innebér en
kommunal borgen till detta &ndamal inte nagon snedvridning av konkurrens gentemot andra
aktorer pa bostadsmarknaden.

Med hansyn till att denna typ av bostader bedéms ha stor efterfragan under dverblickbar tid,
innebar risktagandet i en borgen som lagt. For att ytterligare minska kommunens risktagande i
detta avseende, se under rubriken “’foreningens styrelse”.
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7.6  Principer for ekonomin i foreningen

Driftsbudgeten i foreningen bygger pa de sjalvkostnader som uppstar vid forvaltningen av
foreningens fastigheter i form av rantor, avskrivningar, driftskostnader och underhallskostnader.

Intakterna baseras pa att tacka foreningens kostnader och att en rimlig konsolidering av
foreningens ekonomi fortlépande kan ske. Eftersom foreningen startar helt utan eget kapital finns
behov av att langsiktigt bygga upp bade ett fritt eget kapital som att bygga upp en underhallsfond
for framtida periodiskt underhall.

Foreningens intakter kommer fran de hyror for bostader och lokaler som finns i foreningens
fastigheter. Hyrorna beslutas av styrelsen i samband med att budget for nésta verksamhetsar
beslutas.

Saledes stannar Gverskott kvar i foreningen och bildar ett fritt eget kapital som styrelsen och
foreningsstamman varje ar beslutar disponeringen utav. Nagon utdelning fran féreningen finns
inte. Foreningens ekonomi ar helt skild fran bada stiftarnas ekonomier.

7.7  Driftsbudget for féreningen
Driftsbudgeten bygger pa att hela produktionskostnaden lanefinansieras.

Réanta pa lanat kapital ar beraknad till 1,25 %.
Avskrivning sker pa 50 ar rak avskrivning.

Driftskostnaden for varme, vatten, renhallning, el, fastighetsskétsel, administration, reparationer
mm ar berdknad till 569 kr/kvm och avsattning till underhallsfond beraknas ske med 50 kr/kvm
fran ar 1.

For fortsatt underhallsplanering upprattas underhallsplan som sedan kommer styra fortsatt
ekonomisk avsittning for periodiskt underhall.

Med dessa forutsattningar uppgar de totala driftskostnaderna till 5 mkr ar 1, vilket motsvarar
1 785 kr/kvm.

Inflyttningshyran for ombyggd lagenhet ar satt till 6 700 kr/manad. Kommunens lokalhyra till
foreningen uppgar till 2,6 mkr. Féreningens totala intakt for lokalhyror och boendehyror beraknas
till 5 mkr.

Resultatet for foreningen ar 1 beraknas till 48 tkr motsvarande 1 % av omsattningen.
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7.8 Langtidsprognos
En langtidsprognos pé 16 ar ar upprattad fr. o m 2021 da det totala projektet beraknas vara klart.
Tva alternativ har tagits fram for att askadliggdra foreningens ekonomi pa langre sikt med hansyn
tagen till radande rantelage pa marknaden.
Féljande antaganden ligger till grund for berékningen i alt. 1:

e Ranta 1,25 % dver perioden.

e Rak avskrivning pa 50 ar.

e Inflation om 2,0 % per ar for driftskostnader och avsattning till underhallsfond.

e Hyreshojning av bostader med 1,0 % per ar.

e Amortering pa 2 % per ar

e Resultatet i forening vaxer fran 96 tkr ar 2021 till 1 188 tkr ar 2036.

e Ackumulerat kassaflode ar 2036 ar med dessa forutsattningar 3 151 tkr.

e Auvsatt till periodiskt underhall fran start till ar 2036 ar 1 730 tkr.
Féljande antaganden ligger till grund for berdkningen i alt. 2:

e Rainta 1,25 % ar 1-5, darefter dkar rantan med 1 % till 2,25 %.

e Rak avskrivning pa 50 ar.

e Inflation om 2,0 % per ar for driftskostnader och avsattning till underhallsfond.

e Hyreshgjning av bostader med 1,0 % per ar.

e Amortering pa 2 % per ar

e Resultatet i forening vaxer fran 96 tkr ar 2021 till 537 tkr ar 2036.

e Ackumulerat kassaflode ar 2036 ar med dessa forutsattningar 916 tkr.

e Auvsatt till periodiskt underhall fran start till ar 2036 ar 1 730 tkr.
Med en 6kning av rantelaget pa marknaden och 6vriga forutsattningar lika paverkas foreningens
ekonomi negativt ar 6 och framat ett par ar. Féreningens bibehaller dock ett positivt ackumulerat
kassaflode samt balanserat resultat.
Beslutsunderlag 17 (20)
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8 Tidsplan

Projektgruppen foreslar att man som evakuerar hela byggnaden for att fa en effektiv produktion.
Tidplan enligt nedan visar en tankt plan med en uppskattning av produktionstiden.
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9 Foreningens samarbete/koppling till
Riksbyggen

Kooperativa hyresrattsforeningen Ringgarden i Ringarum ar en helt fristdende forening som ar
bildad med stadgar som Riksbyggen och Valdemarsviks kommun har utformat for andamalet.

Fdreningen &ar en egen juridisk person som registreras hos Bolagsverket med styrelse och stadgar.
Fdreningens stadgar antas av Valdemarsviks kommun och Riksbyggen och kan enbart &ndras
efter godkannande fran Valdemarsviks kommun och Riksbyggen.

Styrelsen i féreningen ar suveran att fatta de beslut som gagnar foreningen bast.

Foreningens samarbete med Riksbyggen bygger pa avtal som tecknas mellan parterna. De
vanligaste avtalen ror byggavtal och férvaltningsavtal.

Eftersom Riksbyggen ar ett byggande och forvaltande foretag kan Riksbyggen erbjuda féreningen
specialanpassad kompetens for just dessa omraden.

Med hansyn till att upplagget som det byggts upp i Valdemarsviks kommun grundar sig pa
Riksbyggens koncept for dldreboende, forutsétts att foreningen under etableringstiden och bygg-
och forvaltningsfasen samarbetar med Riksbyggens lokala bygg och forvaltningsorganisation.

Innehall och omfattning i dessa avtal anpassas efter de specifika forhallanden som rader for de
objekt/uppdrag som féreningen skall verkstélla.

9.1 Riksbyggens avtal

Riksbyggen erbjuder foéreningen ett s.k. Riksbyggen - avtal, vilket innebér att Riksbyggen blir
totalentreprendr mot foreningen och att Riksbyggen lamnar ett fast pris pa planerade atgérder.

Avtalet innebdr att risktagandet i projektet tas av Rikshyggen och att féreningen med sakerhet vet
vilken kostnad som atgéarderna innebar redan nar man fattar beslut om atgarden.

Projektgruppen foreslar styrelsen i den blivande foreningen att teckna ett Riksbyggen - avtal.

9.2 Fo6reningsstadgar

Det viktigaste styrinstrumentet for foreningens arbete ar stadgarna. Dessa grundar sig pa lagen
om kooperativ hyresrétt och den praxis som Rikshyggen erfarit av sitt arbete med motsvarande
foreningar.

Stravan &r att anpassa stadgarna efter de specifika forhallanden som varje kommun har. Och detta
ar till en del mojligt, medan det i vissa andra omraden inte ar mojligt eftersom lagstiftningen pa
dessa omraden &r tvingande.

Stadgarna ar mycket omfattande och reglerar samtliga tnkta situationer mellan forening och
medlemmar, samt hur medlemmarnas rattigheter, skyldigheter och inflytande regleras via
foreningsstdimma, styrelse mm.
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9.3 FOreningens styrelse

Styrelsen i foreningen har ett totalt ansvar for foreningens verksamhet, varfor styrelsearbetet ar
mycket viktigt. Styrelsen har att beakta medlemmarnas intressen pa bade kort och Iang siktigt,
och att ta hansyn till boendekvalitet, underhallsstatus och ekonomi. Darfor maste styrelsen
innehalla olika kompetenser som kan bevaka sina respektive kompetensomraden.

Enligt foreslagna stadgar ska kommunen utse tre ledaméter, stimman tre och Riksbyggen en. (Se
bilaga 7.)

9.4 Stiftaravtal

Fdreningen bildas (stiftas) av Riksbyggen, Samverkansforeningen for kooperativa
hyresrattsforeningar forvaltade av Riksbyggen och Valdemarsviks kommun.

For att langsiktigt sakerstalla att andamal och syfte med foreningen inte blir bortglémt och &ndrat
med tiden, tecknas ett stiftaravtal mellan stiftarna som redogér for de grunder som var avgdrande
vid samarbetes start.

Andamal och syfte kan andras framledes om omstindigheterna sa pakallar, men da kan detta ske
pa ett planlagt och organiserat sétt.

Nar arbetet i foreningen sker i linje med stiftaravtalet, kan ett framgangsrikt samarbete utvecklas
mellan Riksbyggen och kommunen som leder fram till att foreningen blir ett nyttigt redskap i
kommunens verksamhetsutveckling.

Auvtalet ar inte tidsbundet utan galler sa lange foreningen ar i verksamhet.

Avveckling av foreningen regleras i féreningens stadgar.

9.5 Samverkansavtal
Mellan foreningen och kommunen maste ett samverkansavtal tecknas.

Avtalet reglerar att kommunen har anvisningsrétten till samtliga bostader och lokaler i
foreningens fastigheter, att kommunen lamnar féreningen garanti for fullt lokal och
lagenhetsutnyttjande, samt att hyrorna for de boende blockaviseras till kommunen fér samordning
av hyra, matkostnad och omvardnadsavgift.
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