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Beslutsunderlag framtida boenden i Kooperativ hyresrattsforening i
Overkalix kommun.

1. Sammanfattning

Riksbyggen och Overkalix kommun har sedan december 2023 samarbetat i ett gemensamt projekt
som syftar till att kartlagga forutsattningarna for att skapa moderna och funktionella sarskilda
boenden med hallbarhet i fokus, i upplatelseformen kooperativ hyresratt.

Den radande situationen i Overkalix kommun visar att efterfrdgan pa sarskilda boenden ar ligre &n
nuvarande bestand av sarskilt boendeplatser. Befintliga platser dr férdelade mellan tva fastigheter
med bostader. Varken lagenheterna eller lokalerna ar anpassade efter &ndamalet och har stora
renoveringsbehov.

Befolkningsprognosen fram till 2030 visar att aldersgruppen 65 — 79 ar minskar med 50 personer
medan 80 + 6kar med 31 personer.

Ekonomiskt har Overkalix kommun under flera &r haft en kostsam dldreomsorg. Kommunen har en
hog andel sarskilt boendeplatser i foérhallande till befolkning och mindre andel med hemtjanst.
Kostnaden for sarskilt boende ar hogre an i liknande kommuner. Kostnaden for dldreomsorg
(nettokostnadsavvikelsen) ar mycket hogre dn den borde vara utifrdn kommunens struktur och
forutsattningar, totalt ca 10 mnkr.

Det totala antalet invanare i kommunen har succesivt sjunkit. Overkalix kommun har en betydligt
hogre andel 65 + an riket totalt. Slutsatsen ar att den aldre delen av befolkningen stannar kvar i
kommunen medan personer i arbetsfor alder i hogre utstrackning flyttar fran kommunen. En
konsekvens av flytt monstret ar att andelen personer i arbetsfor alder minskar vilket innebéra stora
utmaningar for socialtjanstens verksamheter som ar personalkravande.

Riksbyggen har 30 ars erfarenhet av att samarbeta med kommuner och har stiftat éver 35
kooperativa hyresrattsfoéreningar i lika manga kommuner. Tillsammans skapas vardigt liv och
valbefinnande for den boende, kostnadseffektivitet for kommunen och bra arbetsmiljo for
personalen.

Projektet foreslar att kommunen och Riksbyggen stiftar en kooperativ hyresrattsférening som bygger
ett nytt modernt sarskilt boende med 70 lagenheter pa del av fastigheten Grelsbyn 3:68 for aldre
som har ett kommunalt bistandsbeslut. Boendet ska byggas med en flexibilitet sa att en del av
lagenheterna kan byggas om till trygghetsbostader om behovet av sarskilda boenden minskar i
framtiden. Behovet forvantas minska fran dagens 89 platser till 56 sarskilt boendeplatser samt 4
korttidsplatser inom 10-15 ar.

Foreningen forvarvar byggklar mark av kommunen. Byggstarten planeras till hosten 2025 med
inflyttning 2027. Projektets styrgrupp foreslar att féreningens namn bestams av
kommunmedborgarna genom en namntavling. Féreningen kommer att vara frivilligt
momesregistrerad for att kunna lyfta viss moms under byggtiden och minska nivan pa det kommunala
borgensatagandet.

Den aldre blir medlem i foreningen och hyr sin ldgenhet. | féreningens lokaler bedrivs vard- och
omsorgsverksamhet. Foreningens styrelse har fullt fokus pa att erbjuda fina boendemiljéer och
forutsattningar for att skapa ett vardigt liv fér den boende och god arbetsmiljo for personalen. Den
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som behover kan fa hjalp till hyran genom bostadstillagg och dldreforsorjningstillagg. Alla ska kunna
hyra sin lagenhet.

Foreningen ar sjalvfinansierande och en egen juridisk person. Hyresintdkterna fran uthyrning av
lagenheter till den boende och uthyrning av verksamhetslokaler till kommunen ska téacka
kostnaderna for fastigheten. Arligen avsatts medel till underhallsfond, for att boendet ska fortsatta
att vara valbehallet. Kostnader for markforvarv och byggnationen finansieras av féreningen via lan.
Kommunen lamnar kommunal borgen pa 380 mnkr for att garantera lagsta mojliga lanekostnad for
foreningen.

Foreningen styrs av lagen om kooperativa hyresrattsforeningar, lagen om ekonomiska féreningar och
de egna stadgarna. Hogsta beslutande organ ar foreningsstamman. Genom styrelsearbetet far
kommunen full insyn utan att kommunen anvander egna investeringsmedel for att finansiera
byggnationen. Den kooperativa hyresratten ger aven boendeinflytande. | styrelsen sitter ledamoter
som kommunen utser (3), som stdmman utser (3) och som Riksbyggen utser (1). Mellan kommunen
och foreningen finns ett samverkansavtal som ger kommunen ett redskap for att tillhandahalla fina
vard- och omsorgsbostader at sina innevanare

Foreningen kalkylerar med en total produktionskostnad pa 376 mnkr, inkl. investeringsbidrag fran
staten.

Kommunens nettokostnader for att bedriva vard- och omsorg i nya lokaler for 70 platser i denna
fastighet kalkyleras till 7,5 mnkr per ar, nar byggnaden star klar. Bdde ldagenheterna och
verksamhetslokalerna ar mer dndamalsenliga for att tillhandahalla kostnadseffektiv vard- och omsorg
jamfort med befintliga boenden.

Den berdknade hyresnivan foér en lagenhet pa drygt 50 kvm inkl. gemensamma boendeytor, dr 7 500
kr/man i 2024 ars prislage.

Kommunen och Riksbyggen tecknar ett stiftaravtal som beskriver andamalet med féreningen.
Avsikten ar att ha ett langsiktigt och fortroendefullt samarbete for att bidra till fina boendemiljoer.

Preliminar tidplan fram till inflyttning:

Vad Klart
Beslutsprocess kommunen Maj 2024
Foreningsbildning Juni 2024
Kvarvarande utredningar, projektering och Februari 2025
forfragningsunderlag, bygglov

Upphandling entreprendr och finansiering, Mars 2025
bygg- och forvaltningsavtal, beslut i foreningen

Byggstart Maj 2025
Inflyttning, berdknad September 2027
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2. Forslag till beslut

Projektets forslag innebar att Kommunfullmaktige behover fatta ett antal beslut:

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att

1.
2.

Overkalix kommun tillsammans med Riksbyggen stiftar en kooperativ hyresrattsférening
Overkalix kommun utser tre ordinarie styrelseledaméter samt tre ersittare i féreningen.
Vidare uppdrar Kommunfullmaktige till namnda ledaméter att verka for att genomféra
projektets redovisade forslag.

Overkalix kommun antar féreslagna stadgar for féreningen, enligt bilaga 1

Overkalix kommun och Riksbyggen tecknar stiftaravtal som reglerar syfte och mal med
foreningen, enligt bilaga 2

Overkalix kommun saljer del av fastighet Overkalix Grelsbyn 3:68 till féreningen enligt senare
upprattat kopekontrakt.

Overkalix kommun tecknar ett samverkansavtal med féreningen, enligt bilaga 3

Overkalix kommun Idmnar kommunal borgen p& 380 mnkr till KHF i Overkalix fér finansiering
av de foreslagna atgarderna for ett sarskilt boende med 70 ldgenheter

3. Samarbetsprojekt

3.1.Beskrivning av projektet

Riksbyggen och Overkalix kommun har sedan december 2023 samarbetat i ett gemensamt projekt
som syftar till att kartlagga forutsattningarna for att skapa 70 moderna och funktionella bostader for
ildre i form av kooperativ hyresratt med hallbarhet i fokus. Overkalix kommun har genomfért en
upphandling med 6ppet forfarande enligt LOU, av en samarbetspart for stiftande av en kooperativ
hyresrattsférening. Riksbyggen tilldelades uppdraget 2023-12-06, enligt beslut KS2023/66.

Malsattningen har varit att tillsammans skapa basta majliga beslutsunderlag till fértroendevalda for
ett eventuellt bildande av en kooperativ hyresgastférening och om féreningen bildas ocksa underlag
for ett langsiktigt samarbete mellan parterna.

Projektet har arbetat med foljande delar och tidplan:

Projektstart 4 januari 2024
Programinnehall klart 1 mars 2024
Ritningar klart 13 mars 2024
Kalkyler, finansiering, hyressattning klart 19 mars 2024
Beslutsunderlag lamnas over till kommunen 27 mars 2024
Beslutsprocess i kommunen klart 29 april 2024

Projektorganisationen har bestatt av en beslutande styrgrupp, en utredande projektgrupp och en
referensgrupp for informationsspridning och férankring av planerade atgarder i berérda
verksamheter och organisationer. Projektet har nyttjat sakkunniga inom olika omraden vid behov.
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Styrgrupp:

Namn Roll Organisation

Niclas Hokfors, ordf i Kommunstyrelsens Kommun

styrgruppen ordférande, AU

Bengt-Erik Rolfs Barn- och Kommun
utbildningsutskottet, AU

Cenneth Pettersson Sociala omsorgsutskottet, | Kommun
ordférande, AU

Jérgen Vennstrom Sociala omsorgsutskottet, | Kommun
vice ordférande

Stefan Granlund Gruppledare, AU Kommun

Kristina Olofsson Gruppledare, AU Kommun

Jan Johansson Kommundirektor Kommun

Yvonne Westerlund Affarsutvecklare Riksbyggen

Roland Askebrand Affarsutvecklare Riksbyggen

Projektgrupp:

Namn Roll Organisation

Jenny Liljeback Socialchef Kommun

Linda Sandelid Enhetschoef Kommun
Brédnnagarden

Monica Larsson Enhetschoef Kommun
Tallviksgarden

Sofia Bengtsson Medicinsk ansvarig Kommun
sjukskoterska (MAS)

Agneta Suikki Ekonomichef Kommun

Henrik Andersson Kostansvarig Kommun

Rune Ekholm Teknisk Chef Kommun

Jon Kjellberg Samhallsplanerare Kommun

Cecilia Bergenudd Projektledare Riksbyggen

Maria Larsson, projektledare Affarsutvecklare Riksbyggen
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Yvonne Westerlund Affarsutvecklare Riksbyggen
Jan Johansson Kommundirektor Kommun
Anna-Karin Ek Enhetschef HSE Kommun

Referensgrupp, varje organisation har sjilva utsett representanter vid referensgruppsmotena:

Namn Organisation
Lars Nilsson HjartLung
Robert Karlsson Kommunal
Karin Astrém HjartLung
Berith Drugge PRO

Ulla Wennberg PRO
Annalena Eriksson PRO

Maria Almquvist Vardférbundet

Ovriga deltagare (Underleverantérer till Riksbyggen godkinda av kommunen)

Namn Roll Organisation
Anders Falk Arkitekt Falk arkitekter AB
Erik Alm Arkitekt Studio Land
Mirela Hodzic Storkoksexpert AFRY

Projektet har haft 8 styrgruppsmaoten, 6 projektgruppsmoten och 3 referensgruppsmoten. Darutéver
har det varit arbetsgruppsmaoten, med ex medarbetargrupper som beskrivit behoven utifran boende-
och personalperspektiven.

3.2.Forslag fran projektet

Projektet har tagit fram ett forslag att bygga ett nytt sarskilt boende med plats for 70 lagenheter inkl
7 parboende pa del av fastigheten Grelsbyn 3:68. Byggnaden bestar av 3 vaningar med 7
boendegrupper om 10 lagenheter inkl. 1 parboendeldagenhet per boendegrupp. | varje boendegrupp
finns gemensamma utrymmen for matsal och samvaro. Lagenheterna ar 34 kvm och med
gemensamma boendeytor blir det drygt 50 kvm per boende. Pa vaning 0 finns utrymme foér fysiska
aktiviteter och social samvaro samt en vintertradgard med kamin. Det finns dven utrymme for frisor,
fotvard i byggnaden. Det finns tvd gemensamma balkonger/uteplatser i olika vaderstreck for varje
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boendegrupp samt en harlig tradgard for utevistelse och gemenskap. | anslutning till entrén finns ett
fint torg.

For vard- och omsorgsverksamheten finns fina personalutrymmen och férrad samt tillagningskok i
varje boendegrupp. Planlésningen gor att man far dverblick 6ver varje boendegrupp och dven mellan
vissa av grupperna. Det finns ett storkdk som ska ha en kapacitet for tillagning av 600 portioner per
dag. Verksamheten har varit delaktig i utformningen, vilket bidrar till en god arbetsmiljo.

Forslaget bygger pa att Kommunen och Riksbyggen stiftar en kooperativ hyresrattsférening som
forvarvar del av fastigheten Grelsbyn 3:68 av kommunen. Féreningen férvarvar byggklar mark.
Kommunen lamnar féreningen kommunal borgen for finansiering av atgarderna att forvarva mark
och bygga det sarskilda boendet.

Utgangspunkten for forslaget ar behov i enlighet med programinnehallet, se punkt 5. Ekonomiska
konsekvenser beskrivs under punkt 6 och effekter ur boendes, verksamhetens och medarbetarnas
perspektiv finns under punkt 7.

Preliminar tidplan fram till inflyttning 2027:

Vad Klart
Beslutsprocess kommunen Maj 2024
Foreningsbildning Juni 2024
Kvarvarande utredningar, projektering och Februari 2025
forfragningsunderlag, bygglov

Upphandling entreprendr och finansiering, Mars 2025
bygg- och forvaltningsavtal, beslut i féreningen

Byggstart Maj 2025
Inflyttning, berdaknad September 2027
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4. Kooperativ hyresrattsforening (KHF)

Kommun Stiftare Riksbyggen
medlem (3 rep.) medlem (1 rep.)

Kooperativ hyresrattsforening
Juridisk person - ekonomisk férening

Boende
medlem (3 rep.)

Kooperativa hyresrattsféreningen (KHF) i Overkalix ar en helt fristdende férening som ar bildad av
Overkalix kommun och Riksbyggen med stadgar som ar utformade fér andamalet att tillhandahalla
vard- och omsorgsbostader och trygghetsboenden. Féreningen dger fastigheten (sk agarmodell) och
upplater bostdader med upplatelseformen kooperativ hyresratt. Upplatelseformen ar ett mellanting
mellan bostadsratt och hyresratt. Nar hyresforhallandet upphdr gar bostaden tillbaka till féreningen
och den boende far tillbaka inbetald medlemsavgift. Foreningen regleras av lagen om kooperativa
foreningar och lagen om ekonomiska foreningar. Den ar en egen juridisk person som registreras hos
Bolagsverket med styrelse och stadgar, som antagits av bade Overkalix kommun och Riksbyggen.
Styrelsen i féreningen ar suverdn att fatta de beslut som gagnar féreningen bast och har sitt sate i
Overkalix kommun. Styrelsen bestar av 7 ledaméter, varav Overkalix kommun utser 3 st, stimman
utser 3 st och Riksbyggen utser 1 st. Arsstdmman ar det hogsta organet i féreningen. Nagon av
kommunens tre ordinarie ledamoéter utses till styrelsens ordférande. Enligt tidigare erfarenheter
rekommenderas att kommunen utser en person fran politiken, ex KSO, ekonomichef och socialchef.
Ansvarig ekonom har sarskilt att bevaka att ekonomin i foreningen handlaggs pa ett satt som innebér
att kommunens borgensatagande mot féreningen inte utvecklas till en risk, och att styrelsens beslut
ar val avvagda och sunda i ett langsiktigt ekonomiskt synsatt. Ansvarig fran verksamheten bevakar att
foreningen verkar i linje med verksamhetens mal och behov och att aterkoppling fortlépande sker
mellan féreningen och i fastigheterna befintliga verksamheter. Ordféranden i KS eller facknamnd
(eller annan ansvarig politiker) bor fungera som styrelsens ordférande och bevaka sa att kommunens
politiska ledning fortlopande ar informerat om féreningens verksamhet, samt verka for att
samarbetet mellan féreningen och verksamheten kan férdjupas langsiktigt och hallbart.

Medlemmar i féreningen ar boende, kommunen, Riksbyggen och Samverkansféreningen for
kooperativa hyresrattsféreningar. Féreningen ska vara sjalvfinansierad, dvs intdkter fran hyror ska
tacka samtliga kostnader, inkl. avsattning till underhallsfond. Styrelsen fattar beslut om budget och
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hyresnivaer. 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.
Féreningens ekonomi &r helt skild fran stiftarnas. Overskott stannar kvar i féreningen och bildar ett
fritt eget kapital som styrelsen och foreningsstamman varje ar beslutar disponeringen utav. Nagon
utdelning eller bonusar och liknande fran féreningen finns inte. Alla intakter som kommer foreningen
till del, anvands for att langsiktigt forvalta dgda fastigheter till medlemmarnas basta. Styrelsen har
fullt fokus pa att skapa fina boendemiljéer och mojlighet till bra vard- och omsorgsverksamhet.
Foreningen ar genom samverkansavtal kommunens verktyg for att sdkra behovet av vard- och
omsorg som en del av den kommunala angeldgenheten, enligt kommunallagen. Kommunen har
fortsatt full insyn och inflytande 6ver verksamheten i féreningen och hur fastigheterna skall
disponeras genom styrelsearbetet.

Inom en kommun kan en férening besta av flera olika fastigheter och boenden pa olika stallen inom
kommunen. Det ar kommungransen som ar gransen for foreningen.

4.1.Riksbyggens erfarenheter

Riksbyggen har sedan bérjan pa 1990 talet arbetat med KHF-konceptet och under denna tid bedrivit
ett fortldpande utvecklingsarbete av innehallet. Detta har gjorts i ndra samarbete med nu drygt 35
kommuner.

Konceptet vander sig till kommuner som vill anvdanda ett alternativ till traditionellt kommunalt
fastighetsfoérvaltande, samtidigt som man vill ha fortsatt inflytande 6ver verksamheten, sdkerstalla
kvaliteten och langsiktigheten samt att géra detta utan att anvanda kommunala medel. Konceptet
grundas pa ett starkt och nara samarbete med berdrd verksamhetsnamnd och forvaltning.

| samtliga foreningar finns det ocksa i varierande grad kommunala verksamhetslokaler samt i vissa
foreningar ocksa vardcentraler och andra liknande verksamheter.

Foreningens samarbete med Riksbyggen bygger pa avtal som tecknas mellan parterna. De vanligaste
avtalen ror byggavtal och forvaltningsavtal. Foreningen ar en fristaende juridisk person med fullt
ansvar for sin verksamhet. Riksbyggen ar en av stiftarna till féreningen, och har darfér en inriktning
att ha ett langsiktigt samarbete med foreningen.

Referensobjekt

Riksbyggen har bildat féreningar med bl a féljande kommuner for vard- och omsorgsboende,
trygghetsboende samt verksamhetslokaler.

e Skara 1 férening 220 bostader
e Boras 2 foreningar 138 bostader
e Halmstad 1 férening 130 bostader
e Varberg 1 férening 51 bostader
e Munkedal 1 férening 85 bostader
e Hjo 1 férening 92 bostader
e Mariestad 1 férening 76 bostader
e GoOtene 1 férening 150 bostader
e Toéreboda 1 férening 160 bostader
e Gullspang 1 férening 103 bostader
e Ljusnarsberg 1 férening 133 bostader
e  Munkfors 1 férening 100 bostader

e Mullsjo 1 férening 39 bostader
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e [Essunga

o Lysekil

Grastorp
Lindesberg
Atvidaberg
Bromolla
Hogsby
Storfors
Nassjo
Filipstad

Kil

Skovde
Haparanda
Arjeplog
Hudiksvall
Berg

1 forening 109 bostader
1 férening 129 bostader
1 férening 99 bostader
1 férening 60 bostader
1 férening 150 bostader
1 férening 34 bostader
1 férening 100 bostader
1 férening 40 bostader
1 férening 111 bostader
1 férening 134 bostader
1 férening 78 bostader
1 férening 13 bostader
1 férening 80 bostader
1 férening 48 bostader
1 férening 96 bostader
1 férening 24 bostader

| samtliga féreningar finns det i varierande grad kommunala verksamhetslokaler samt i vissa
foreningar ocksa vardcentraler, LSS boende och andra liknande verksamheter.

5. Programinnehall

Projektet har tagit fram ett programinnehall som utgor forutsattningar och antaganden for skisserna
over boendet och kalkyler. Det &r krav och 6nskemal foér att dstadkomma vdrdigt liv och
vdlbefinnande fér den boende, god arbetsmiljé for personalen och kostnadseffektivitet fér
verksamheten.

Sammanfattningsvis bygger framtagna skisser, kalkyler och beskrivna effekter pa foljande

antaganden:

Viérdigt
liv for
den
boende

Brukarunder
sokning

10 platser per boendegrupp, 7 avdelningar varav 1 avdelning med
moijlighet till att omvandla 10 platser till trygghetsboende,
overblickbarhet, inga korridorer, maojlighet att avgransa avdelningarna vid
ev. smitta, sdkrade fonster pa alla plan, maéjlighet till uppkoppling till
lakare, utrymme for frisor och fotvard, horslinga i konferensrum och i
samvarorum pa avdelning, ljudklass B pa minst 2 parametrar, digitala
informationstavlor utanfor konferensrum och pa avdelningarna, fin vy vid
matplatsen, I1ag brostningshojd alla fonster, extra garderob i Igh,
utrymme for permobil och rullstol samt mojlighet att tvatta av dem vid
entré, Tvattstuga pa varje vaningsplan, inga trosklar, uppvikt matta,
ledstanger och sittmaojligheter langs forflyttningsvagar, avbarare i
korridorer for minskat slitage, tva hissar med plats for séng, stort
konferensrum med pentry i anslutning, mojlighet for avgransning av
konferensrum for olika aktiviteter, tva stora gemensamma balkonger for
varje boendegrupp, fin tradgard med pergola och utemdébler, flera teman
och majlighet till mer utevistelse, gangstrak med start och slut vid
ingangar till huset, staket runt garden med héack, odlingsmojligheter,
forvarings bod, vinter-isolerad inglasad vintertradgard med kamin,
tradgardsforrad, plats for kaffemaskin, bokhylla och sittgrupper vid entré.

Trygghet

nattbelysning och ledljus, koksutrustning med Trinett, en lyft per
lagenhet, inte i badrummet, férberett med skenor och travers, sa att det
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blir mer hemlikt, utrymme for duschsang, rullator och rullstol i badrum,
invandiga trappor endast i nodfall, belysning vid gangstrak. optiskt
brandlarm och sprinkler. Avgransade avdelningar med majlighet att
”stdnga av” en avdelning, 6verblickbarhet mellan avdelningarna.
Reservkraft for hela huset exkl. motorvarmare och utebelysning, tank for
en veckas drift. Redundans pa inkommande vatten, tva oberoende
vattenserviser.

Mojlighet att moblera sin Igh, Mojlighet till parboende, avdelningskdk per
boendegrupp, Vintertradgard med G6ppen spis, vaxter och ljusrum,
matrum med flera bord, Lag fonsterh6jd med insynsskyddat glas pa
markplan, persienner i alla fonster,

Fiber till byggnaden, wifi inomhus, kroppsburen trygghetslarm fér 6kad
sjdlvstandighet och trygghet, beréringsfria 1as, férberedelse for
nattkamera, tagg-system med férdel samma system i hela huset.

Trivsel
Valfards-
teknik

God

arbets-

miljé

| boendet ska finnas lokaler fér personalrum med plats for 20 personer,
omkladningsrum personal for totalt ca 70 personer fordelat pa dam/
herr/neutral, duschar, personliga Z-skap, sa litet som majligt. Férvaring
av rena och smutsiga klader i anslutning till omkladningsrummet. 3
kontorsrum for chefer/extra, 1 rum med 2 arbetsplatser for admin, 1 rum
med 2 arbetsplatser och utrymme for arkivskap for HSL, 1 extra
lanekontor med 2 arbetsplatser, centralt placerad expedition per
boendegrupp med utrymme for lakemedelskyl, kontorsplats och
samtalsgrupp och vardeskap for personal. Personal-wc per boendegrupp.
2 allmantoaletter varav 1 RWC per vaningsplan, utrymme for
lokalvardens maskiner och férbrukningsmaterial, mindre stadférrad pa
varje avdelning, 1 vilorum, Totalt 3 tvattstugor (1 per plan) varav en
tvattstuga utrustad med storre tvattmaskin, ett skéljrum/stad per
boendegrupp, linneférrad med plats for 3 skrindor pa varje avdelning,
forrad med plats for lyftar, 1 séng samt rullstol i anslutning till hiss,
centralt forrad for omlaggning och inkontinens, kylt lakemedelsrum i
anslutning till ssk kontor, skéljrum pa respektive avdelning, totalt 4 P-
platser vid entré, 2 tjansteparkeringar och 2 handikapparkeringar. 45
personalparkering pa befintliga parkeringar omkring boendet,
besoksparkeringar pa kyrkans parkering, soprum i narhet till lastzon,
sopnedkast fran respektive vaning, Mellanlagring av sno (ca 2 dygn) pa
tomten, Skarmtak framfor entré med skrapgrop. Personalentré med 2-
zoner avtorkning (nedsd@nkt matta och textilmatta).

Kvar att utreda i Fas 2

Under projekteringsarbetet i Fas 2 foreslas foljande utredningar noterade fran projektarbetet:
Helhetslosning for samtliga 13s i byggnaden

Fargsattning

Belysning och automatbelysning

Valfardstekniken
Uppvarmning
Hallbarhet

TVs placering och vagg sa att den boende kan se pentryt
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Vi har anvant SKR:s metodstod for att prognosticera behov av sarskilt boende for dldre som en del av

antaganden for att fa “kostnadseffektivitet fér kommunen” .

Nedan redovisas data och slutsats av underlaget.

Nuldgesanalys, utveckling under de senaste fem aren och jamforelse med jamforbar kommun.

Nulage

Behov

Hur dr nuldget i dldreomsorgen?
Hur har dldreomsorgen utvecklat sig over tid?

Hur star sig kommunen mot andra kommuner?

eHur stor del av befolkningen 80 ar och aldre far éldreomsorg?\

eHur fordelas dldreomsorgen i kommunen mellan hemtjanst
och sérskilt boende for dldre?

*Hur l&ng ar vintetiden till och medianboendetiden pa SABO?
eVad &r kostnaden idag for SABO respektive hemtjdnst?
*Vilken generell praxis kring bistandsbeslut har kommunen? j

~

eHur ser behovet av dldreomsorgsinsatser ut i kommunen?
eHur ser befolkningssammansattningen ut?

eAlder vid behov av dldreomsorg

oVilka sarskilda behov och 6nskemal finns hos malgruppen?

J

eHur ser kommunens lokaltilgangar ut?
eHur manga fastigheter finns det i nuvarande bestandet?
eHur manga nya fastigheter ar under projektering/uppférande?

oVilken grad av fysisk tillganglighet behovs i kommunens
boende for dldre?

eVar bor kommunens sarskilda boenden placeras geografiskt?

\

eHur ser kommunens finansiella stallning ut?

eHur ser kommunens tillgang till byggbar mark ut?

eHur kan anvandningen av valfardsteknik paverka behovet?
eHur ser den regionala utveckligen ut?

eHur ser den politiska och juridiska utveckigen ut?

/

*Prognos
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Sammanfattning

| utredningen presenteras en analyserad prognos for framtida behov av sarskilt boende platser.

Kommunen har, och har under en lagre tid haft en hég andel sarskilt boendeplatser i forhallande till
befolkning. Detta innebar ocksa att verksamheten har hoga kostnader for sarskilt boende
verksamheten. Socialtjansten har under de senaste aren dragit ner antalet platser, fran 99 till 80
platser, men har under forsta kvartalet 2024 haft en 6verbelaggning med 9 platser.

Det framtida behovet av antal sarskilda boende platser har berdknats utifran andelen personer boende
inom sdrskilda boenden 2024. Prognosen for framtida antalet sarskilda boende platser har berdknats
pa samma satt som Socialstyrelsens berdkningar for behovet av sarskilda boendeplatser.

Vintetiden fran ansékning till inflyttning pa sérskilt boende i Overkalix 2022, var p& endast 14 dagar. |
jamforelse med oOvriga kommuner dar de med samre forutsattningar har allt fran 5 — 307 dagar i
vantetid.

Befolkningsutvecklingen i Overkalix visar p& en negativ trend med allt firre invanare per &r. Ddremot
har andelen 3ldre av befolkningen vuxit i Overkalix vilket delvis férklaras av att medellivslingden
generellt har 6kat och forvantas fortsdtta oka. Allt fler dldre lever langre och med battre hélsa.
Samtidigt som vi far en storre del dldre, har det skett en viss minskning i nyttjande av omfattande
dldreomsorg nationellt.

Framskrivningar avser framtiden och nagra tillforlitlighetsmatt i klassisk statistisk mening kan darfor
inte beradknas. Framtiden foérdndras hela tiden. Den framtida befolkningens storlek och
sammansattning bestams av den senast kdnda befolkningen och antaganden om den framtida
utvecklingen av fruktsamhet, dodlighet och flyttningsmonster. Generellt galler att osdkerheten i
framskrivningen dkar med ren. Utifran befintligt underlag gér det dock tydligt att utldsa att Overkalix
framtida befolkningsstruktur kommer att 6ka antalet 80 ar och dldre samtidigt som antalet 65 — 79 ar
kommer minska nagot.

Overkalix har en hogre nettokostnadsavvikelse fér dldreomsorgen (10, 6 %), &n de borde ha med den
struktur och de férutsittningar som finns i kommunen. Det motsvarar 9 mnkr per &r fér Overkalix.

Nettokostnaden foér sérskilt boende i Overkalix kommun ligger hégt i jamforelse med riket. | jamforelse
med liknade strukturella kommuner, ligger Overkalix kommun strax éver snittet for dessa.

Nettokostnaden for hemtjansten i Overkalix kommun ligger hégt i jamforelse med riket. | jamférelse
med liknade strukturella kommuner ligger Overkalix kommun i samma kostnadsniva. Majoriteten
av dessa kommuner i jamforelsegruppen som belyser dldreomsorg, har ekonomiska
utmaningar och ligger bland de 25 % dyraste i riket och ddarmed pa rott.

Utbildningsnivan inom dldreomsorgen i Overkalix kommun ligger I&ngt under rikssnittet, detta medfér
dven att behovet av bemanningsniva per boendeplats ar hogre an rikssnittet.
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Omsorgspersonalen pa vardagar i boende med sérskild service for dldre med adekvat utbildning, andel (%) @ Alla kommuner ~

2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2022 2023

Alla kommuner (ovagt medel) [l Overkalix @ Riket

Nuldge

Sammanfattning
Den inrapporterade statistiken avseende adldre i sarskilt boende ar felaktig i Kolada.

Overkalix har en hog andel personer 65 &r och ildre i sarskilda boendeformer jamfért med
jamforbara kommuner och riket, ddremot har behovet minskat nagot under de senaste aren.

Det finns en politisk viljeriktning att Overkalix kommun ska arbeta med att den enskilde ska
kunna bo hemma sa langt det ar mojligt, kommunens riktlinjer understodjer dven detta.
Kostnaden for sarskilt boende ar betydligt hogre an liknande kommuner, kostnaden for
hemtjanst ligger nagot hogre dn jamforbara kommuner.

Den totala kostnaden for dldreomsorg mycket hogre é@n den borde vara utifran kommunens
struktur och férutsattningar. Det kan tyda pa ineffektivitet eller generésa bistandsbeslut.

Hur stor andel av befolkningen 80 ar och aldre far aldreomsorg?
Den inrapporterade statistiken avseende andel av befolkning 6ver 80 ar i sarskilt boende ar
felaktig i Kolada.

Nuldget, utveckling éver tid och jimférelser med andra kommuner

Det i Koladas databas registrerade antalet personer som bor pa sarskilt boende
overensstammer inte med verkligheten, darmed ar det ocksa svart att gora en jamforelse
med andra liknande kommuner. Daremot redovisas en berdkning av 65 ar och dldre boende
pa sarskilt boende i avsnittet Prognos.

| Socialtjdnstens egen utredning Framtidens dldreomsorg i Overkalix (bilaga 1) framgar att
kommunen under en langre tid haft en 6verkapacitet av sarskilt boende platser, vilket har
resulterat i en 13g andel dldre som har hemtjanstinsatser.

En reglering av sarskilt boendeplatser har skett under de senaste aren, 2018 fanns 99 platser
och idag finns 80 platser, i dessa 80 ingar ca 4 korttidsplatser.

I mars 2024 har kommunen en Overbelaggning, 89 platser belagda fordelat pa tva boenden,
Tallviksgarden och Brannagarden. 83 sarskilt boende platser samt 6 korttidsplatser.
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Snitt i % Antal sdbo.
Overkalix mars 2024, dverbeldggning 7,91 % 89 (6)
Overkalix 6,99 % 79 (4)
Overkalix 6,22 % 70
Overkalix 5,87 % 66
Overkalix 5,33 % 60
Norrbotten exkl. korttids 4,60 % 52
Riket exkl. korttids 3,90 % 44

Korttidsplatser inkluderade i ovanstaende.

Slutsats

Genom att utga fran att det idag bor 80 personer pa sarskilt boende inkl. korttidsboende i Overkalix
kommun, vilket dr 6,99 % (6,12 % beradknat pa 70 platser) av befolkningen 6ver 65 ar, sa kan man
berdkna hur manga platser som behovs 2030 forutsatt att samma andel av 65 ar och aldre har behov
av sarskilt boende. Under dessa antaganden sa kommer det att finnas behov av 79 platser pa sarskilt
boende inkl. korttidsplatser.

Men antagandet om andelen 65 ar och dldre som har behov av sarskilt boende ar betydligt hogre an
rikssnittet som ligger pa 3,90 %.

Om vi antar att Overkalix kommun i stillet har samma andel som kommunerna i Norrbotten snitt dvs
4,6 %, s& ar behovet av sarskilt boende platser 52 stycken. Om vi antar att Overkalix kommun i stéllet
har samma andel som rikssnittet sa ar behovet av sarskilt boende platser 44 stycken.

Hur férdelas dldreomsorgen mellan hemtjanst och sarskilt boende?
Den inrapporterade statistiken avseende hemtjdnstinsatser ar felaktig i Kolada.

Vantetid till och medianvardtid pa sarskilt boende

Nuldget, utveckling éver tid och jémférelser med andra kommuner
Overkalix har 14 dagar medan andra kommuner, ovigt medel har 64 dagars vintetid.

Socialnamndens verksamheter har inga e verkstallda beslut under 2023 — 2024.

Medianvardtiden pa sarskilt boende i Overkalix &r 323 dagar vilket ar I4gt jmf. med liknande
jamférbara kommuner. Kurvan fér medianvardtiden tillbaka i tiden ar ojamn.
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Véntetid i antal dagar fran ansékningsdatum till férsta erbjudet inflyttningsdatum till s&rskilt boende, @ Alla kommuner
medelvérde

@ Alla kommuner (ovagt medel)
W Overkalix

2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Alla kommuner (ovégt medel) [l Overkalix

Medianvardtid i sarskilt boende &ldreomsorg, antal dagar @ Alla kommuner

1000

400 @ Alla kommuner (ovagt medel)
Riket 611 \
300 o
W Overkalix 323
200
100
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2019 2020 2021 2022

@ Alla kommuner (ovagt medel) [l Overkalix @ Riket

Slutsats

Vantetiden fran ansokningsdatum till forsta erbjudet inflyttningsdatum indikerar pa att det
finns god tillgdng pa sarskilt boende platser i Overkalix, vilket ocksd kommunens egen
utredning som framtidens dldreomsorg i Overkalix pekar pa.

Mediantiden fluktuerar 6ver tid, dock ar antalet brukare lagt vilket kan innebara att det ar
svart att dra slutsatser da enstaka personer kan dra upp eller ner utfallet markant.

Ej verkstallda beslut visar pa att behovet ar mindre eller i nivda med utbudet av sarskilt
boende platser i kommunen, daremot visar medianvardtiden pa en kortare vardtid dn
rikssnittet. Liknande kommuner har langre vantetider i undantag fran Arjeplog.
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Kostnad fér sarskilt boende, hemtjanst och dldreomsorg

Nuldget, utveckling éver tid och jimférelser med andra kommuner

Kostnad hemtjanst &ldreomsorg, kr/inv 65+ @ Liknande kemmuner dldreomsorg, Gverkalix, 2022 v
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Nettokostnadsavvikelsen for dldreomsorgen ar 10, 3 % for Overkalix och 3 % for alla
kommuner, ovagt medel.

Nettokostnadsavvikelse dldreomsorg, (%) @ Alla kommuner v

20

1998 1988 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

@ Alla kommuner (ovégt medel) [l Overkalix

Slutsats

Overkalix kostnader for sarskilt boende ligger hdgre dn bade liknande kommuner och riket.
Kostnaden for hemtjanst 6kar under de sista aren trots att antalet brukare inom
hemtjansten minskar. Detta indikerar att det ar fler personer med omfattande
hemtjanstinsatser vilket resulterar i fler antal utférda timmar och en hogre kostnad.

Nar behovet av hemtjanstinsats blir for hogt for en enskild individ ar det mer
kostnadseffektivt att kommunen tillhandahaller andra typer av insatser sasom plats pa
trygghetsboende eller sarskilt boende.

Overkalix har en hégre nettokostnadsavvikelse fér dldreomsorgen (10, 6 %), &n de borde ha
med den struktur och de forutsattningar som finns i kommunen. Det motsvarar 9 mnkr per
ar for Overkalix. Den stora kostnadsavvikelsen ligger inom sarskilt boende verksamheten.

Det kan bero pa nagon enskild parameter eller en hdgre ambitionsniva, men oftast visar det
pa en ineffektivitet. Det skulle kunna bero pa att man inte har andamalsenliga lokaler for
verksamheten och/eller att man saknar, eller har for fa trygghetsboendeplatser.

Generell praxis for bistandsbeslut

Nuldget, utveckling éver tid och jdmférelser med andra kommuner

Bistandsbeddmningen utgar fran den enskildes behov och insatsen utformas darefter. Den
enskilde har inte ovillkorlig ratt att valja insats utan kommunen utgar fran behov och skalig
kostnad for insats.

Slutsats

Det finns en politisk viljeinriktning om att den enskilde ska ha mojlighet att bo hemma sa
langt det dr mojligt. Det bor innebéra att behovet av sarskilt boende minskar, och behovet av
hemtjanst 6kar. Det har skett en marginell forandring senaste aren, det ar daremot svart att
utréna da statistiken i Kolada inte 6verensstammer med verkligheten avseende antal
personer pa sarskilt boende.
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Forvantat behov

Sammanfattning

Befolkningsprognosen visar pa att aldersgruppen 65+ minskar nagot fram till 2030, men att
aldersgruppen 80+ 6kar, eftersom de aldre blir kvar i kommunen dven om totala antalet
invanare sjunker.

Kommunen arbetar dven aktivt med mojligheter till hjalp i hemmet. Det finns dven ett
utdkat behov av mellan-boenden i form av trygghetsboenden.

Hur ser befolkningssammansattningen ut?

Befolkningssammansattning

Befolkningsprojektioner 65 + och 80 +

BEFOLKNINGSPROJEKTIONER 65 +
AR 2024 - 2030

W65-79ar m80-w ar Totalt 65-w

1144
1136
1137
1138
1143
1136
1125

I /94
I 350
I 774
I 362
I /65
I 372
I /65
I 762
I 3381
I 756
I 330
I 44
I 3381

o
~
o
02

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

W 65-79 &r 794 774 765 765 762 756 744

m 80-w &r 350 362 372 373 381 380 381

Totalt 65-w 1144 1136 1137 1138 1143 1136 1125
Slutsats

Fran och med 2024 till 2030 minskar befolkningen i gruppen 65 - 79 ar med 50 personer.
Daremot sa 6kar gruppen 80 ar och dldre med 31 personer.

Alder vid behov av dldreomsorg

Vintade aterstdaende livsldngd, medeldlder for insats, andel av 80+ som behéver insats

Baserat pa uppgifter fran bistandshandldaggarna, hemsjukvarden och hemtjansten har en
forskjutning av insatser skett.

Det innebar att allt sjukare och mer hjalpbehévande tas hand om i hemmet. Fragan ar om
kulmen ar nadd eller om denna férskjutning kommer att bli storre.

Medeldldern p& dldreboende i Overkalix var 2022 85,2 &r, uppgift pd medianalder for inflytt
saknas.

Slutsats
Detta tyder inte pa att man i ett tidigt skede i livet far ett bistandsbeslut om sarskilt boende.
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Hur manga av malgruppen som forvantas ha ett behov av insats

Ovriga faktorer
Om en person lever ensam eller i en parrelation kan paverka behovet av insats.
Funktionsformagan ar ocksa en vasentlig faktor.

Aldres nétverk av anhériga

Vid ansdkan om bistand ingar kartlaggning om anhdriga och i vilken omfattning den anhdériga
ar den enskilde behjalplig. Kommunen har dven insatser for att avlasta anhoriga som vardar
den enskilde i hemmet, t ex korttidsvistelse, viaxelvard och avlastning.

Funktionsférmdgan i olika dldersgrupper

Bistandshandlaggarna upplever att manga vill bo hemma sa lange som méjligt, daremot har
en del 6nskemal om att flytta till sarskilt boende direkt utan att ha provat andra insatser
innan. Behovet av vard- och omsorgsboende kan uppkomma ”“6ver en natt”, det ar ofta
personer som har haft en maka eller maka som skott omsorgen i hemmet som av nagon
anledning inte langre har maojlighet till detta.

Slutsats

Med ratt stod till anhoriga kan behovet av sarskilt boende skjutas upp. For att minska
ensamheten och skapa ett positivt natverk kan trygghetsboende vara en viktig del av det
totala utbudet, vilket kommunen redan idag kan tillgodose till viss del.

Val av insats

Sammanfattning

Det behover tillskapas boende till dem som ér lite yngre (kring 70 ar) och dar det uppstatt
behov av insatser. Det kan till exempel vara efter stroke, tidig demensdebut, olika
psykiatriska sjukdomar i bakgrunden. Dessa kan kdnna sig malplacerade med de andra som
oftast ar mycket aldre.

Den nya mojligheten till bistandsbedomt trygghetsboende innebar dven att besluten leder
till ett mer kostnadseffektivt alternativ an sarskilt boende. Kostnaden per brukare och ar ar
for hemtjanst ar ca 300 tkr och for sarskilt boende ca 1 mnkr. Trygghetsboendet kostar
nagonstans daremellan. Kommunen har ett ekonomiskt behov av att effektivisera
verksamheten och valja ratt insats for att kunna minska personaltatheten och férbattra
nettokostnadsavvikelsen for aldreomsorgen.

Utbudet av insatser behover ta hansyn till ndra vard och kommunens ansvar efter medicinskt
fardigbehandlade.

Vilfardsteknik ses som en bra hjalp for att fa den information som behovs i olika situationer
for att den aldre ska vara trygg och klara sig sjalv sa lange som mojligt samt att
verksamheten ska kunna bedrivas kostnadseffektivt med de resurser som finns att tillga i
framtiden, se 6nskemal i bilaga valfardsteknik.
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Sarskilda behov och 6nskemal hos malgruppen

Sarskilda behov
Kommunen tillhandahaller trygghetsboendeplatser som inte ar bistandsbedémda.

| enkdtundersokningen kommunen har genomfért i samband med Framtidens dldreomsorg
framkommer att en stor del (73 %) av de som besvarat enkaten svarat att de kan tanka sig
att flytta till ett alternativt boende for dldre senare i livet.

Antal eller andel som har demens
Overkalix har i nuldget ingen boendeform dedikerad fér individer med konstaterad demens.
Individer med en indikation pa demens bor idag i befintliga boendeformer.

Det finns ingen statistik tillgdnglig angdende andelen dldre med demens.

Slutsats
Oavsett utbud av insats behéver man sdakra att de kan kdanna sig trygga och trivas.

Preferenser som dagens eller morgondagens dldre har
Fler kan kdnna att de vill klara sig sjalva och vara oberoende sa lange som majligt

Slutsats

Efterfragan pa valfardsteknik i form av trygghetskameror, GPS, férebyggande av fall,
mojlighet att ha koll pa vissa varden etc. kan 6ka markant kommande ar och kommande
generationer.

Tillgadng

Tillgangen till mark och lokaler paverkar val av insats.

Tillgédng pé mark och lokaler
Det finns mark pé fastighet Overkalix Grelsbyn 3:68 for sarskilt boende.

Kvalitet pa mark och lokaler
Nuvarande lokaler/boenden dr undermaliga.

I nuldget verkstalls 83 sarskilda boendeplatser samt 6 korttidsplatser.

Slutsats
Det finns mark, men saknas andamalsenliga lokaler.

Ekonomi
Den finansiella stallningen paverkar mojligheten att bedriva kostnadsdrivande verksamhet.

Ekonomiska Idge i framtiden
Nettokostnadsavvikelsen ligger pa 10,6 % for 2022.

Kostnadseffektiva insatser som kan anvidndas
En direkt paverkan pa kommunens resultatrakning ar behovet av personal under dygnet.
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Slutsats

Kommunen behover arbeta mer kostnadseffektivt utifran den finansiella stallning som
kommunen har kombinerat med den demografiska utvecklingen och svarigheten att fa tag
pa vard- och omsorgspersonal.

Ovriga férutsattningar

Teknologi

Mdjligheten att implementera informationsbehov, vdlfdrdsteknik och férdndrat arbetssdctt

Det finns en dnskan fran verksamheten om valfardsteknik till ett nytt sarskilt boende, se
bilaga valfardsteknik.

Regional utveckling
Ex paverkar regionens inriktning i vardfragor dven kommunen.

Paverkan av den regionala inriktningen

Overkalix kommun har en grundkapacitet om ca 4 korttidsplatser. | perioder ar det firre eller
fler, kommunen anvander befintliga sarskilda boendeplatser som korttidsplatser vid 6kat
behov.

Slutsats
Utbudet av insatser behdver ta hansyn till ndra vard och kommunens ansvar efter medicinskt
fardigbehandlade.

Prognos

Genom att utga fran att det idag bor 80 personer pa sarskilt boende inkl. korttidsboende i
Overkalix kommun, vilket dr 6,99 % (6,12 % beraknat pa 70 platser) av befolkningen éver 65
ar, sa kan man berakna hur manga platser som behovs 2030 forutsatt att samma andel av 65
ar och aldre har behov av sarskilt boende. Under dessa antaganden sa kommer det att finnas
behov av 79 platser pa sarskilt boende inkl. korttidsplatser.

Men antagandet om andelen 65 ar och dldre som har behov av séarskilt boende &r betydligt
hégre an rikssnittet som ligger pa 3,90 %. Om vi antar att Overkalix kommun i stéllet har
samma andel som kommunerna i Norrbotten snitt dvs 4,6 %, sa ar behovet av sarskilt
boendeplatser 52 stycken. Om vi antar att Overkalix kommun i stillet har samma andel som
rikssnittet sa ar behovet av sarskilt boendeplatser 44 stycken. Som jamforelse ligger
Overtorned kommun pd 4,9 %.

Snitti % Antal sébo. platser
Overkalix 16,99 % 79
Norrbotten \ 4,60 % 52

Riket 13,90 % 44
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Varje plats pa sarskilt boende kostar hittills 6ver 1 mnkr per ar. Ett mojligt alternativ ar att
komplettera befintligt utbud med ytterligare trygghetsboenden for att minska andelen som
har behov av sarskilt boende till att ndarma sig rikssnittet.
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6. Skisser

Skisserna baseras pa programinnehallet. Byggnaden bestar av tre plan med totalt 70 ldgenheter,

varav 7 parboenden.
Total BTA! 7 743 kvm

Sarskilda boenden

Vard o omsorgsbostader
Gemensamma ytor boendet
Personalutrymme

Storkok
Samlingssal, café, verksamhetslokaler,
gastlgh

Summa BoA+LoA, boarea och
lokalarea

Kommunikation och teknik

Summa BRA, bruksarea

Typ av yta

Antal
BoA? 70
LoAa®
LoAp
LoAe*

LoAd+teknik®

1 Bruttoarea, “summan av alla vaningsplans area inkl vaggar”

2 Ligenheten

3 Ytor som hor till den boende, ex matsal, allrum, samvaro i boendegruppen
4 Utrymmen som &r fér allmanhet och fér hela boendet
5 Utrymmen fér ex korridorer, UC, elcentral, hissar, trapphus, fliktrum etc

Yta / Igh, kvm
34,00
17,51

Total yta
kvm
2380
1226

1131
408

312

5457

1552
7 009
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FORKLARINGAR ANMARKNINGAR

PROGRAMHANDLING
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7. Kalkyler

7.1.Produktionskalkyl

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

Hela produktions- och anskaffningskostnaden lanefinansieras pa sedvanligt satt for fastigheter.

Kalkylen baseras pa att foreningen blir frivilligt momsregistrerad och att lansstyrelsen beviljar
investeringsstod for bostader for dldre.

Kalkylen har en forsiktig berdkning for posterna momsavdrag, investeringsbidrag och oférutsett pa
totalt ca 21 mnkr. Rantenivan ar kalkylerad till 3%. Om rantenivan okar till 5% innebar det en 6kad
kostnad med ca 8 mnkr.

Produktionsavtalet ar berdknat utifran tidigare erfarenheter och prisindikation fran entreprenorer.
Nar foreningen far ett fast produktionsavtal att ta stallning till kommer beloppet justeras utifran
entreprenérernas faktiska anbud och bedémd ATA®.

Foreningens produktionskalkyl
Produktionskostnad Antagande Kronor

Produktionsavtal inkl moms

386 000 000
Ambition hallbarhet, inkl moms 5 500 000
Rantekostnad 3,00% 11750 000
Borgensavgift 0,50% 78 354
Konstnarlig utsm, inkl moms 200 000
Valfardsteknik, inkl moms 20000 kr/lgh 1400 000
Mark, byggklar 55 kr/kvm 469 700
Momsavdrag, forsiktigt 45,00% -36421 200
Investeringsbidrag, ej tillagg personal -12 348 000
Index fran 2024 till 2025 2,00% 7 720 000
Oforutsett, inkl moms 3,00% 11 580 000
Utjamning 71146
Summa produktionskostnad 376 000 000
Dérav moms 80 936 000

7.2.Momsredovisning

Foreningen kan till skillnad fran kommunen inte dra av moms som avser bostader.

For att neutralisera skillnaderna mellan olika dagarformer i momshéanseende, har staten beslutat om
att kompensera skillnaden med ett statsbidrag till kommuner som hyr av andra fastighetsdgare an
kommuner och landsting. Momsersattningen utgor for narvarande 18 % av hyreskostnaden for
bostader. Momsersattningen kommer kommunen till godo genom att hyran for bostdder aviseras via

kommunen.

6 Andringar, tilligg, avgdende
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7.3.Langtidsprognos forening

Langtidsprognosen baseras pa att foreningen blir frivilligt momsregistrerad, med momsavdrag pa
45%.

Langtidsprognosen bygger pa att hela forvarvs- och produktionskostnaden lanefinansieras. Ranta pa
lanat kapital &r berdknad till 3,0 %. Utover detta tillkommer en kommunal borgensavgift pa 0,5 %, i
enlighet med kommunens modell for borgensavgifter. Avskrivning berdknas med 1,55 % for
nyproducerat sarskilt boende.

Driftskostnaden for varme, vatten, renhallning, el, fastighetsskotsel, administration, reparationer,
mm ar berdknad 595kr/kvm, fore momsavdrag.

For fortsatt underhallsplanering upprattas underhallsplan som sedan kommer styra fortsatt
ekonomisk avsattning for periodiskt underhall. Avsattning till underhallsplan gors med 30 kr/kvm ar
6-9, darefter 100 kr/kvm.
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FORENINGENS RESULTAT AR 1, 2028

Finans- och driftskostnader Antagande Kronor
Ranta exkl. borgensavgift 3,00% 11 280 000
Borgensavgift 0,50% 1880 000
Avskrivning 1,55% 5828 000
Driftskostnader, inkl momsavdrag 45,00% 541 kr/kvm 3795023
Avsattning till underhallsfond 0 kr/kvm 0
Summa finans- och driftskostnader 22783 023 4175 kr/kvm total BoA+LoA
Intdkter Typ av Antal Total yta Kronor

yta kvm
Vard o omsorgsbostader BoA 70 2380 6 555 805 7 805 kr/man
Gemensamma ytor boendet LoAa 1226 5762 200 4700 kr/kvm/ar
Personalutrymme LoAp 1131 5315 700 4700 kr/kvm/ar
Storkok LoAp 408 4080 000 10 000 kr/kvm/ar
Samlingssal, verksamhetslokaler, LoAe 312 1466 400 4700 kr/kvm/ar
vintertradgard
Summa intédkter 23 180 105 4248 kr/kvm total BoA+LoA
Resultat KHF Overkalix 397 082 1,7%

7.4.Finansiering och kommunal borgen

Eftersom foreningen vid bildandet enligt finansmarknadens aktorer inte “innehaller nagot
substansvarde” kravs kommunal borgen till féreningen. Detta for att priset pa finansieringen skall bli
sa lag som mojligt, hanterbar inom hyres- och driftkalkylen och hyresnivan fér framtida boende bli
moijlig att betala. Foéreningens kostnad for rantor ar den storsta och avgorande faktorn for
kommande hyreskostnader.

Da foreningens verksamhet ar inriktad mot att erbjuda vard- och omsorgsboende innebar en
kommunal borgen till detta &ndamal inte nagon snedvridning av konkurrens gentemot andra aktorer
pa bostadsmarknaden.

Med héansyn till att denna typ av bostader bedéms ha stor efterfragan under 6verblickbar tid, innebér
risktagandet i en borgen som lagt. For att ytterligare minska kommunens risktagande i detta
avseende, se under rubriken “féreningens styrelse”. Kommunen beslutar om borgensavgift for
utnyttjad kommunal borgen.

Den kalkylerade nivan fér en kommunal borgen ar 380 mnkr.

8. Effekter

8.1.Boendes perspektiv

Den &ldre blir, efter bistandsbeslut, medlem i den kooperativa hyresrattsféreningen och hyr en
lagenhet av foreningen. Den boende betalar en medlemsinsats pa 100 kr, som den far tillbaka nar
den lamnar tillbaka lagenheten. For den nya lagenheten och tillhérande gemensamma boendeytor i
en av boendegrupperna pa sammanlagt mer dn 50 kvm, berdknas hyresgésten betala 7 805 kr/man i
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hyra vid inflyttningen 2027. | byggnaden finns gemensamma utrymmen som majliggor aktivitetsrum,
frisor, fotvard och vintertradgard.

For att finansiera hyran och dven vard- och omsorgsavgift samt mat finns hjalp att sdka i form statligt
bostadstilligg” och dldreférsdrjningsstdd®. Bostadstilligget ar ett tilldgg till den allminna pensionen
for personer som har en lag pension. Det ar skattefritt och betalas ut med maximalt 7 290 kr/man.
Aldreférsdrjningsstodet dr ett stéd som innebdr att alla ska ha en skilig levnadsniva efter att man har
betalat sitt boende. Som skélig levnadsniva riknas 7 333 kr/méan for ensamstdende. Ar den totala
inkomsten efter avdrag for skatt och skélig bostadskostnad (7 500 kr/man for ogifta) lagre an skalig
levnadsniva, far man aldreférsorjningsstod sa att man kommer upp i denna niva. Vid ansdkan tas
hansyn till flera parametrar och olika slags inkomster, daven kapital och formégenhet> 100 000 kr.

Exempel 1 - pension 12 000:

Antaganden
Personen ar ensamstaende, tillgangar under 100 000 kr och inga kapitalinkomster. Taxan for
matkostnader ar beraknad till 4 037 kr/man. Maxtaxan for vard- och omsorg ar 2 359 kr/man.

Berdkning
Pension efter skatt 10311 kr
Bostadstillagg +7 100 kr | Enligt regler 2024
Aldreférsérjningstillagg 0 kr | Skalig levnadsniva uppnas
Hyra - 7500 kr
Minimibelopp® -6 470 kr | Av detta utrymme betalar den boende mat for 4 037 kr
Avgiftsutrymme 3 441 kr | Belopp att betala for vard och omsorg

7 Mer info https://www.pensionsmyndigheten.se/bostadstillagg
8 Mer info https://www.pensionsmyndigheten.se/for-pensionarer/ekonomiskt-stod/ansok-om-
aldreforsorjningsstod

° Minimibeloppet ar ett schablonbelopp som ar utformat for att tdcka normalkostnaden for livsmedel, klader, skor, hygien, fritid,
dagstidning, telefon, hemforsakring, 6ppen halso- och sjukvard, tandvard, hushallsel, férbrukningsvaror, mébler, resor, husgerad och
lakemedel. Minimibeloppet bestams enligt socialtjanstlagen.


https://www.pensionsmyndigheten.se/bostadstillagg
https://www.pensionsmyndigheten.se/for-pensionarer/ekonomiskt-stod/ansok-om-aldreforsorjningsstod
https://www.pensionsmyndigheten.se/for-pensionarer/ekonomiskt-stod/ansok-om-aldreforsorjningsstod
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Exempel 2 - pension 19 000:

Antaganden

Personen dr ensamstaende, tillgangar under 100 000 kr och inga kapitalinkomster. Taxan for
matkostnader ar berdknad till 4 037 kr/man. Maxtaxan f6ér vard- och omsorg ar 2 359 kr/man.

Berdkning
Pension efter skatt 15 486 kr
Bostadstillagg +3 400 kr | Enligt regler 2024
Aldreforsérjningstillagg 0 kr | Skalig levnadsniva uppnas
Hyra -7 500 kr
Minimibelopp -6 470 kr | Av detta utrymme betalar den boende mat for 4 037 kr
Avgiftsutrymme 4916 kr | Belopp att betala for vard och omsorg

8.2.Verksamhetens perspektiv

Det nya sarskilda boendet kommer att kunna erbjuda funktionell och trivsam boendemiljé samt
tillgang till god utemiljo. Det ger majlighet till en aktiv vardag for de boende och mer utevistelse.
Boendegrupperna blir mer dverblickbara och en utredning om valfardsteknik ska skapa

forutsattningar for 6kad sjalvstandighet.

Tillgdngen till 70 nya vard- och omsorgsplatser ger mojlighet att sanka nuvarande

nettokostnadsavvikelse for dldreomsorgen.

Konsekvens kommunen

Kommunens nettokostnad ar 1, 2028

Lokalhyra till foreningen

Momsersattning 18 % av bostadshyran

Borgensavgift
Minskat behov av personal
Kommunens nettokostnad

8.3.Medarbetarnas perspektiv

Kronor
16 624 300
-1 180 045
376 000 000 -1 880 000
-6 146 140
7 418 115 2411 kr/kvm LOA

Andamalsenliga lokaler med anpassade personalutrymmen och verksamhetslokaler innebér en
battre arbetsmiljo for personalen vilket ocksa ar en forutsattning for att 6ka attraktiviteten for
verksamheten. Bemanningskvoten forandras bade i och med att verksamheten minskar antalet
platser inom sarskilt boende men framfor allt med anledning av vél anpassade lokaler.

Bemanningsforandringar Antal 3a Manadslon Socavg Manadskostnad Total

Dag/kvéll omv personal
Natt

Halso- och sjukvard
Storkok

Totalt

5,84
2,00
2,00
1,50
11,34

shitt inkl soc avg kostnad/ar
27 261 150% 40 892 2 865676
29198 150% 43797 1051128
42933 150% 64 400 1545 588
25324 150% 37 986 683 748
6 146 140



2024-03-22

9. Avtal och avtalsparter

Foljande avtal kommer att tecknas om kommunen gar vidare med projektets forslag.

Avtal Parter Innehall
Stiftaravtal Kommunen Syfte och mal med féreningen och stiftarnas vilja till
och Riksbyggen | langsiktigt samarbete
Samverkansavtal Kommunen Kommunens verktyg for att tillhandahalla boenden for
och foreningen | bistandsbeslut och lokaler fér vard- och
omsorgsverksamhet, som ar en del av kommunens
angelagenheter.
Avtal om Foreningen och | Avtal for att projektera, ta fram forfragningsunderlag
projektgenomférande | Riksbyggen samt upphandla entreprenor.
Produktionsavtal Foreningen och | Fast avtal for att bygga. Riksbyggen agerar byggherre
Riksbyggen och tar risken for bygget, dar foreningen vet vad
kostnaden blir. Detta avtal tas fram under fas 2,
projekteringen.
Forvaltningsavtal Foreningen och | Avtal for att forvalta foreningen.
Riksbyggen
10. Bilagor:
e Foreningens stadgar
e Stiftaravtal
e Samverkansavtal

Avtal om projektgenomfdérande
Skisser pa planerad byggnation
Lokalprogram storkok
Foreningskalkyl
Kanslighetsanalys
Langtidsprognos och kassaflode
Hallbarhetsmal
Gransdragningslistor




