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HERRLJUNGA KOMMUN KOMMUNSTYRELSEN Presidieskrivelse
Gunnar Andersson (M) 2020-05-19
Jessica Pehrson (C) DNR KS 106/2020 601

Mats Palm (S)

Inriktningsbeslut avseende Herrljunga Hagen 15

Sammanfattning

Pa kommunstyrelsesammantradet den 20 april 2020 hanterades ett informationsarende
géllande olika alternativ till nybyggnation av ett demensboende i direkt anslutning till
befintliga Hagens &ldreboende. Detta drende handlar om att kommunfullmaktige behover ta
stallning i fragan om hur forvaltningen ska ga vidare i fragan. Efter den
bakgrundsbeskrivning och behovssammanstélining som presenterats, har politiken sett ett
behov av en uppdaterad behovssammanstallning och ett beslut gallande Hemgarden och
verksamheten dar. Aven finansieringsformerna bor utredas skyndsamt i enlighet med de
forslag som presenterats.

Beslutsunderlag

Presidieskrivelse i drendet daterad 2020-05-19
Tjansteskrivelse i drendet daterad 2020-05-19
Kommunstyrelsen § 68/2020-04-20

Forslag till beslut
Presidiet foreslar kommunstyrelsen att aterremittera arendet
1. Till socialnamnden for att skyndsamt uppdatera det prognostiserade langsiktiga
behovet av demens- och omvardnadsplatser for effektiv och god omvardnad
2. Till kommunstyrelsen for att med hjélp av ekonomiavdelningen utreda och
foresla finansieringsform utifran socialnamndens behov.

Gunnar Andersson (M) Jessica Pehrson (C) Mats Palm (S)
Ordforande 1:e vice ordforande 2:e vice ordforande
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Ior Berglund DNR KS 106/2020 601

Linda Rudenwall Sidlavh

Inriktningsbeslut avseende Herrljunga Hagen 15

Sammanfattning

Pa kommunstyrelsesammantradet den 20 april 2020 hanterades ett informationsarende
géllande olika alternativ till nybyggnation av ett demensboende i direkt anslutning till
befintliga Hagens aldreboende. Ytterligare faktaunderlag presenteras i detta arende i
tjansteskrivelsens bakgrundsavsnitt utifran fragestallningar kommit upp sedan
kommunstyrelsens méte i april.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2020-05-19

Forslag till beslut
Informationen laggs till handlingarna

lor Berglund Linda Rudenwall
Kommundirektor Ekonomichef
Expedieras till: Kommunfullméktige, socialndmnden, kommundirektor, ekonomichef
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Bakgrund

Under 2017 beslutade socialndmnden att utveckla Hagens aldreboende till kommunens
demenscentra. Detta i syfte att kunna samla all kompetens samt kunna erbjuda boende till
personer med demenssjukdom.

| samband med beslutet planerades flytt av bade brukare och personal inom
socialforvaltningens verksamheter. For att fa till ett demenscentra behdver de
personer som har en demenssjukdom och som bor pa Hemgarden flyttas 6ver till den
nybyggda Hagen. Nuldget visar pa att det rér sig om ca 22 personer som kommer att
flyttas till den nya Hagenbyggnaden. Det innebér att det efter byggnationen aterstar
18 lagenheter av den nybyggda fastigheten. | dagsléget finns det en ko till sarskilt
boende och aktuella siffror visar pa att kon befinner sig pa 4 personer. Dessutom har
en tillfallig avdelning startats upp som bestar av 7 sarskilt boende-platser, vilka ocksa
kommer att flyttas till den nya Hagenbyggnaden. Det innebér att efter att kon ar
hanterad samt att flytt av de 7 tillfalliga platserna ar gjorda sa finns det ca 7 platser
kvar for framtida behov i den nya Hagenbyggnaden. Utdver dessa platser finns det
22 platser kvar pa Hemgarden som lamnats tomma efter flytten till Hagen. Totalt
antal lediga sarskilt boende-platser i kommunen inklusive korttidsboende beréknas
till 29 st nar byggnaden star klar. Detta under forutsattning att Hemgardens
lagenheter inte byggs om till kontorslokaler.

| socialforvaltningens tidigare planering skulle den delen av Hemgarden som blir tom
efter att personer med demenssjukdom flyttar over till den nya Hagenbyggnaden
byggas om till kontorslokaler for delar av socialforvaltningens personal. Totalt
askade socialnd&mnden en investeringsbudget om 2,4 mnkr for denna ombyggnation.
Dessa investeringsmedel finns i dagslaget inte med i investeringsbudgeten. Med det
nulége vi har idag samt med den statistik som finns framtagen kring framtida behov
behover en separat utredning goras kring socialforvaltningens kontorsplatser.

Kommunens avtal med Herrljungabostader gallande TB-huset stracker sig till ar
2029. Diskussion har forts kring en eventuell ombyggnation av TB-huset till
trygghetshoende. Herrljungabostader jobbar med fragan och kommer inom kort att
presentera alternativa forslag till kommunen i detta drende. Kommunens arshyra for
TB-huset &r 534 tkr och den interna arshyran for den del som socialférvaltningen har
i kommunhuset &r 316 tkr.

Detaljplanen for Herrljunga 6:3 (Hagens) ar 6verklagad och kommunen kan inte
paborja nybyggnationen oavsett val av alternativ 1 eller 2 forran arendet ar avslutat
hos Mark- och Miljodomstolen. Overklagan skickades in November 2019 och beslut
vantas inom sex manader.

Behovssammanstillning
Utifran bestédllda SCB-prognoser gor socialforvaltningen teoretiska bedémningar

dver hur stort behovet kommer att vara framéat. Under aren kan behovet vara mer
eller mindre an det teoretiskt framraknade behovet. Vi ser bland annat i ar att behovet
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ar storre an vad prognos och teoretisk berakning visar. Under mars manad i ar togs
en farsk befolkningsprognos fram och tabellen nedan visar pa det teoretiska behovet
utifran den framtagna befolkningsprognosen.

Alternativ 1 — kommunen bygger sjilva och forvaltar den nya byggnaden

Som finns att utlasa i informationsarendet som hanterades pa KS har Tekniska
forvaltningen utifran tidigare investeringsbeslut paborjat projektering av ny fastighet
med totalt 40 nya lagenheter, riktade till personer med demenssjukdom. Total budget
for projekteringen ar beslutad till 2 mnkr.

De bedomningar som gjorts i projekteringen ar att projektet nya Hagen inkl
reinvesteringar av den gamla Hagen kommer att kosta ca 100 mnkr. Beloppet &r
uppdelat pa 80 mnkr for uppférande av den nya byggnaden samt 20 mnkr for
anpassning och renovering av den befintliga Hagen-byggnaden. Ytterligare
reinvesteringar skulle ocksa behévas av Hemgarden nér personer med
demenssjukdom flyttar ut. En forstudie &r beviljad for socialndmnden att hantera i
denna fraga, total budget &r 200 tkr for 2020.

Om kommunen bygger sjalva behdver Tekniska forvaltningen forstarkas med
kompetens inom kravstéllan och for effektivt genomférande av projektet. Detta for
att sikerstalla kostnads- och yteffektivitet.

Finansieringen av nybyggnationen samt planerade ombyggnationer skulle kunna ske
pa tva satt. Antingen lanar kommunen upp motsvarande det belopp som inte kan
sjalvfinansieras, eller sa finansieras projektet genom att Nossan
Forvaltningsaktiebolag amorterar av sitt lan till kommunen. Lanet som idag finns
upptagen i balansrakningen ar 135 mnkr. Om detta skulle ske sa skulle féljande
behdva genomforas:

- Kommunfullméktige behdver héja proprieborgen for Nossan
Forvaltningsaktiebolag

- Nossan Forvaltningsaktiebolag behdver ta upp 1an i Kommuninvest med
motsvarande belopp som amorteras till kommunen.

- Den forhdjda rantekostnaden i Nossan Forvaltningsaktiebolag finansieras av de
kommunala bolagen i koncernen genom férhojt koncernbidrag.

Kort fakta kring lan och rantor for kommunkoncernen:

Vid konstruktion av Nossan-koncernen och i samband med att Nossan
forvaltningsaktiebolag genomférde ett forvarv av Herrljunga Elektriska betalades
viss del genom upptagna lan i Nossan Forvaltningsaktiebolag. Resterande
forvarvsbelopp (135 mnkr) lades upp som en langfristig skuld till kommunen.
Kommunen har en motsvarande langsiktig fordran i sin balansrakning. Denna
skuld/fordran pa 135 mnkr ar i dagslaget rantefritt, detta pga av att rantan i ett sadant
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forfarande inte &r avdragsgillt i koncernen. Om déremot Nossan
Forvaltningsaktiebolag tar upp ett 1an pa den 6ppna marknaden (t.ex. fran
Kommuninvest) och amorterar av sitt 1an till kommunen sa blir denna ranta som
huvudregel avdragsgill.

Fran och med 2019 galler regler kring ranteavdragsbegransningar som forenklat
sager:

- Foretag i intressegemenskapen (Nossankoncernen) gemensamma avdrag far inte
Overstiga 5 mnkr vid tillampning av forenklingsregeln.

Nossankoncernens negativa rantenetto enligt koncernredovisningen uppgick under
2019 till knappt 2 mnkr. Slutsatsen &r att ranta for eventuella 1an (vilka tas i samband
med amortering till kommunen) i koncernen &r avdragsgilla och det blir pa detta satt
en positiv skatteeffekt for bolagskoncernen.

Alternativ 2 — lita en privat aktor bygga och forvalta den nya Hagen samt kopa
och forvalta den gamla Hagen — kommunen hyr sedan liigenheterna pa 25-arigt
avtal

Information kring detta alternativ hanterades pa KS i april. Som finns att utlasa i
informationsarendet, ger en forsta prisindikation ett utfall pa ca 1 507 kr/kvm i
genomsnitt for bada byggnaderna. Det skulle innebara en total arshyra om knappt 12
mnkr, om den nya byggnadens byggnadsarea blir 3 500 kvm. Priset &r inte forhandlat
eller upphandlat.

Fordelar och nackdelar med att hyra fran extern fastighetsigare
Fordelar

e Likvida medel in i kommunens kassa som kan anvandas till andra investeringar, 54
mnkr

¢ Kommunens fastighetsavdelning behdver inte ha kapaciteten att forvalta
fastigheten/erna

e Ett for Herrljunga kommun nytt sétta att investera med nytank och erfarenhetsutbyte
med andra aktorer inom saval fastighetsbranschen som évriga verksamheter och
aktorer.

e Byggtiden forkortas och projekteringen av byggnader genomfors av den externa
aktoren vilket ingar i uppdraget.

e Soliditetsmattet blir lagre vid nybyggnation i egen regi

e Upplaningskostnader fér kommunen eller koncernen i samband med finansiering av
bygge i egen regi
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Nackdelar/risker

e FOretaget séljer vidare till en oserids aktor (kortsiktig agare)
e Foretaget kan misskota underhallet av fastigheten
e Det &r ett dyrare alternativ an att bygga sjélva
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KS § 68 DNR KS 106/2020 601

Information avseende olika alternativ for Hagens
demensboende, Herrljunga Hagen 15

Sammanfattning

Herrljunga kommun har, liksom manga andra kommuner, utmaningar kring bade
den dkande investeringstakten och underhall av det existerande
fastighetsbestandet. Det finns i kommunen ett tydlig véixande behov av platser for
dldreomsorg i olika former tillsammans med arbetet med att utveckla nya
exploateringsomraden, producera nya samhallsfastigheter kombinerat med det sa
kallade underhallsskulden. Kommunens hoga investeringstakt innebér ocksa ett
okat behov av kapital och en 6kad belastning pa den interna projektorganisation
som inte dr dimensionerad for det har uppdraget.

Manga kommuner véljer idag att Sverlata dgande och fastighetsforvaltning till
externa aktorer snarare in att sjilva dga fastigheterna. Genom att lata en extern
fastighetsigare bygga samhéllsfastigheter kan kommunen fokusera pa sin
kirnverksamhet samtidigt som kapital och resurser frigors. Resurser som kan
riktas mot andra prioriterade objekt.

Arendet handlar om att 2 med s mycket information som méjligt i frigan sa att
kommunfullmaktige sedan kan ta stillning i frigan om forvaltningen ska ga
vidare med att antingen;

1) bygga sjélva genom Tekniska forvaltningen som &dven senare forvaltar den nya
byggnaden eller

2) l4ta ett privat foretag forvérva gamla Hagen samt bygga ny fastighet, nya
Hagen, och forvalta och hyra ut dessa tvé fastigheter till kommunen. Detta
alternativ kan dven innefatta att ytterligare krav stills pa externt foretag,
exempelvis nybyggnation av ldgenheter, etc.

Informationen ldggs till handlingarna.

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande

AP e l
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