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Projektchefens forord

Denna rapport har jag sammanstallt pa uppdrag av Abolands skargardsstiftelse sr (ASS).
Projektet med en genomgaende utredning av foreningen Houtskar kyrkliga folkhogskolas
fastigheter och verksamhet har finansierats med bidrag fran Svenska kulturfonden (20 000
euro), Konstsamfundet (20 000 euro) och Sparbanksstiftelsen i Houtskar (10 000 euro). ASS har
statt for en egen andel om 2000 euro.

Uppgiften var ursprungligen att under sex manader 2022 kartlagga skicket och
renoveringsbehovet av HKF:s fastigheter, observera féreningens nuvarande verksamhet och
ekonomi samt lagga fram tankar kring I6nsamheten i verksamheten vid ett eventuellt
Overtagande. | projektet har dven ingatt att fundera kring maojliga nya strukturer for 4gandet av
fastigheten och modeller och idéer for driften av verksamheten i det fall att Abolands
skargardsstiftelse valjer att tacka ja till en donation.

Rapporten bygger pa:

- ett stort antal intervjuer med aktiva inom HKF, anstallda, kunder och gaster pa
omradet

- diskussioner med Houtskdrbor

- diskussioner med sakkunniga och andra med relevanta erfarenheter

- min egen erfarenhet som foretagare bade inom bygg- och fastighetsbranschen samt
besoksnaringsbranschen i skargarden

Under processens gang har jag bollat delar av de tankar som jag framfér i den har rapporten
med Abolands skirgardsstiftelses verksamhetsledare och styrelse, men jag vill betona att det
som framférs har ar min personliga uppfattning. Jag har forsokt ta i beaktande att HKF har
uttryckt en stark 6nskan om att verksamheten vid ett eventuellt dvertagande av ASS dven i
framtiden skulle omfatta (ocksa) kurs-, lager- och kulturverksamhet. Samtidigt finns det ett
behov av 6kade intakter, vilket skulle foérutsatta utveckling och férnyelse.

Rapporten ska fungera som utgangsmaterial fér den beredning som Abolands
Skargardsstiftelses styrelse behéver for att kunna fatta ett beslut om ett eventuellt
Overtagande, men det star styrelsen fritt att avgora i vilken man de valjer att folja mina tankar
och forslag, eller om de véljer att ga in for ett fran min bedomning avvikande beslut.

Férutom den pagaende energikrisen som har utmanat mina tankar om hur man mest
kostnadseffektivt I6ser uppvarmningen av olika hus pa HKF:s omrade har processen med
utredningen innehallit en verkligt stor avvikelse fran den ursprungliga planen: Genast i ett
tidigt skede av projektet insag jag att forsamlingshemmet och annexet utgor en helt avgérande
del av HKF:s verksamhet. Jag kom till att den planerade genomgangen av dessa tva hus inte



skulle racka till for att kunna uppskatta verkliga totalkostnader for deras renovering och
framtida driftskostnader. Férsamlingens beslutsprocess kring husens éverférande i HKF:s dgo
har ocksa framskridit [angt langsammare &n vi trodde nar jag anstélldes. Eftersom dessa fragor
ar avgorande for att ASS ska kunna fatta ett beslut, bérjade vi under hésten planera en
forlangning av mitt projekt under varen 2023 och sparade en del av min projektbudget till
detta ar. ASS ansokte i oktober 2022 om ett planeringsbidrag fran Svenska kulturfonden
(projektpotten for satsningar pa svenska folkhogskolor i Finland) och beviljades 10 000 euro for
renoveringsplanering av férsamlingshemmet och annexet (dec -22). HKF bidrog med 5000 e till
den forlangda projektbudgeten for varen och projekttiden kunde forlangas till 31.5.2023.

| denna slutliga version av min utredning ingar nu en storre helhet som behandlar
forsamlingshemmet och annexet. Renoveringsbudgeten domineras av berdknade kostnader
for forsamlingshemmets och annexets renovering, men inkluderar ocksa de mest bradskande
atgarderna for HKF:s egna hus. Utredningen har under varen ocksa kompletterats med en mer
detaljerad “hypotetisk budget” for verksamhetsaret 2024 sa som det kunde se ut om det blir
det forsta aret dd bade fastigheter och verksamhet dgs och skots med ASS som ny huvudéagare.

Jag ar som person mycket mera av en praktiker an en teoretiker, vilket avspeglas i den har
rapporten. Den ar praktiskt betonad, men innehaller kanske mindre av de teoretiska
I6sningarna for framtiden.

Jag vill tacka alla som har bidragit till arbetet med den hér rapporten! Ett speciellt tack gar till
Anna Franzén, verksamhetsledare fér Abolands Skérgdrdsstiftelse, som har hjdlpt till med att
koordinera och arrangera projektmdéten och idékvdll samt gett mig vérdefull hjélp vid
sammanstdllandet av de slutliga texterna i min rapport.

Jocke Ljungman
Projektchef
Projekt Houtskdr

Korpo, maj 2023

Om lasaren av den héar rapporten vill veta mera sa far man garna kontakta mig for narmare
diskussioner: 040 0139 796 / 040 053 0023 eller jocke@abolandsskargardsstiftelse.fi /
jocke@urement.fi. Efter 31.5.2023 nas jag via de senare alternativen.
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Del 1
Inledning - Beskrivning av nuvarande verksamhet och byggnader

Inledande presentation av hus

Helheten bestar av 6 storre hus, 4 6vernattningsstugor och flera mindre hus samt ett till
verksamheten horande forsamlingshem och annex som for tillféllet annu ags av Pargas kyrkliga
samfallighet. Tanken ar att férsamlingens fastigheter sammanslas med HKF fore ett eventuellt
éverlatande till ASS. Tillsammans finns det (med forsamlingens hus pa omradet medraknade)
dvernattningsutrymmen med ca 150 baddplatser. Ovriga utrymmen &r kok, matsal, métesutrymmen/
klassrum (alla dessa forstndmnda i férsamlingens hus), olika samlingsrum, vavsal, gymnastiksal,
sl6jdsal, bastu, strandbastu och bykstuga, samt ett antal uthus och férrad av olika slag. Sammanlagt
finns pa hela omradet 19 olika hus eller byggnader. Pa omradet som helhet finns nagra olika boenden
som lampar sig for uthyrning och/ eller personalbostader. | ena dnden av annexet finns en bostad
som i nulaget hyrs ut pa arsbasis av férsamlingen.

Allméant kan konstateras att samtliga byggnader ar gamla, men att husen ar underhallna och
delvis renoverade och kan konstateras vara i ratt gott skick.

De flesta dvernattningsrummen har egen lavoar, dock inte egna toaletter och duschar. Att
uppdatera den har mangden rum till dylik hotellstandard &r orealistiskt och utgangspunkten fér min
utredning blir darfor att verksamheten atminstone till en bérjan bor vara sddan som lampar sig for
nuvarande standard pa boendet.

Inledande beskrivning av nuvarande verksamhet

Den nuvarande verksamheten lampar sig bra for dessa utrymmen och skots ratt sa langt pa rutin av
de nuvarande aktiva inom féreningen HKF samt av den sdasongsanstéllda personalen. De huvudsakliga
kunderna bestar av foljande: skriftskolor, yogalager, lagerskolor, konstkurser, diverse andra kurser
samt i viss man évernattning for turister (B&B).

Yogaldgren dr den mest Idnsamma delen av verksamheten och fungerar enligt ett upplagg dar
kunden ganska langt skoter sig sjalv. For HKF:s del dras det storsta lasset gallande yogalagren av koket
som under flera veckor skall producera god vegansk mat till ett skéligt pris. Dar har koket med sin
nuvarande personal lyckats bra.

Lagerskolorna ar bra da de inte infaller under skolornas sommarlov, da storsta delen av all annan
verksamhet sker. Lagerskolorna vill ha fardiga paket som innehaller program av olika slag.
Programmet planeras och forverkligas i nuldget av frivilliga inom HKF:s styrelse.

Konstkurserna ar ett gammalt arv fran folkhogskolans tider och de ar uppbyggda sa att kursledaren
ar anstalld av HKF. Detta system ifragasatts nu av en del bade gallande Ionsamheten samt
verksamhetens uppbyggnad och kursernas pris.



B&B-verksamheten ar idag en ganska liten del av helheten och borde/ kunde kanske utokas, men
detta ar samtidigt en ratt sa resurskravande verksamhet som kraver mer baddning och stadning nar
gasterna byts varje natt.

Pargas stads Kombi-kurser som “Skrapakursen” och vavkursen hyr in sig i sléjdsalen och vavsalen
under hést- och varterminer. Aven kortkurser ordnas.

Inledande kommentarer om nuvarande upplagg

Kéket och matsalen utgér definitivt hjdrtat i hela verksamheten och har atminstone den senaste
sasongen fungerat mycket bra tack vare bra sommarpersonal. Alla kunder som har intervjuats under
utredningens gang har varit mycket néjda med maten och personalen.

Sommarsasongen ar i det stora hela fullbokad och man maste da beakta att personalen, som
ar fatalig, aven behover lediga dagar under sommaren. Under hésten och varen skulle det dock
finnas ledig kapacitet for andra grupper.

Med nuvarande upplagg dar aktiva volontdrer ger mycket av sin tid och sitt engagemang
bade for att underhalla husen samt planera och genomféra program for olika grupper ar
verksamheten lonsam och kunderna ar ndjda med det de far. Platsen &r utmarkt for lagerverksamhet
och HKF ligger pa lampligt avstand fran Abo for t.ex. en lagerskola. Ligerverksamheten pa t.ex.
Hogsara har lagts ner och verksamhetsforutsattningarna for HKF ser goda ut. Pa foljande sidor ses
som exempel bokningarna for sensommaren och hdosten 2022 och exempel pa ett program for en
lagerskola.

Eftersom de i dag aktiva volontarerna inte kommer att kunna fortsatta driva allting under ett
obegransat antal ar framover och eftersom de hittills har upplevt det svart att hitta nya volontarer
som varit villiga att ta Over arbetet i samma grad kommer storsta delen av det arbete som i dag utférs
gratis att i framtiden behova ersattas av arbete som utfors av anstalld personal.

For anvandningen av forsamlingens utrymmen i forsamlingshemmet och annexet ersatter
HKF férsamlingen enligt antal utnyttjade dagar, men resten av driftskostnaderna for de husen axlas i
dag av forsamlingen.

Vid ett 6vertagande av helheten (inklusive férsamlingens hus) skulle en ny dgare behéva 6ka
intdkterna s@ att de bade ticker 6kade I6neutgifter och hégre driftskostnader.



LAGERSKOLA 5-9.9.2022 Cygnaeus

ma 5.9
kl. 12 ankomst
lunch
inkvartering
14.30 mellanmal
kl. 15 Jan Grasbeck, valkommen och allméan information

Christer Friis berattar om Houtskar och skolorna
kl. 17 middag

info och dagbok

spel o lekar
19.45 kvallsmal

ti 6.9

kl.8 frukost

kl. 9 kulturstigen, muséerna, kyrkan, minigolf
11.30 lunch

12.30 forts. pa cirkulationen
kl. 15 mellanmal
15.30 info o dagbok
kl.17 middag

spel o lekar

bastu + simning grupp 1
19.45 kvallsmal

onsd 7.9

kl. 8 frukost

kl. 9 farfarmen med buss i 2 omgangar
lunch

kl. 15 mellanmal

Stefan Karlgren berattar om potatisodling
kl. 17 middag

bastu + simning grupp 2
19.45 kvallsmal

to 8.9

kl. 8 frukost

kl.9 Borgberget promenad langs skogsstigar
lunch pa Borgberget

kl. 15 mellanmal

info och dagbok
kl. 17 middag
disco
TACK fran HKF
19.45 kvallsmal
packa och stada undan

fre 9.9
kl. 8 frukost
vid frukosten gors extra vagkostpaket
10.15  start tillbaka till ABO
10.45 farjan avgar fran Kittuis
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Genomgang av hus och deras skick - HKF:s nuvarande hus

Renoveringsskuld vid HKF - Storre atgarder pa kommande
Foljande storre eventuella renoveringar har framkommit vid mina granskningar av husen:

- Huvudvattenledningen i flickinternatet ar av jarn och har redan bérjat farga vattnet. Det
finns risk for bade stockning eller i varsta fall lackage.

- Nar huvudvattenledningen i flickinternatet byts borde man pa samma gang lata grava ner en
ny vattenledning mellan flickinternatet och pojkinternatet. Den nuvarande vattenledningen
ar ihopfogad av delar i olika material som |6ser av varandra.

- Om man anda graver upp for vattenledningen borde samtidigt vairmekulverten bytas ut. Den
nuvarande ar gammal och gjord av jarnror. Dessa brukar kunna bérja rosta utifran vilket
sedan leder till lackage. Genom att byta kulvert skulle man ocksa spara energi eftersom en
ny kulvert dr battre isolerad. (Marken pa detta stélle l1ar ocksa ofta vara upptinad da marken
bredvid ar frusen.)

- Flickinternatets tak ar av minerit och har borjat komma till sitt livslangds slut.
Enligt offert fran Kymppikatto skulle ett nytt tak kosta 68 450 euro.

- Bade flick- och pojkinternatet har delvis avloppsror i jarn. Jarnavlopp av denna alder borjar
antingen snart stockas eller l[acka. Gamla avlopp kan antingen bytas ut eller ytbeldggas inuti,
eller en komination av dessa. Jag har latit filma réren invandigt.

Enligt offert fran Taloturva skulle priset fér ytbeldggning av avloppsréren i
kallarna vara 13 890 euro for Flickinternatet och 15 760 euro fér Pojkinternatet.

- Rektors har annu en gammal oljepanna och gammal oljebrdnnare. Dessa fungerar och kunde
lamnas kvar som reserv men parallellt med dessa kunde monteras t.ex. en luftvattenpump. |
samband med detta kunde samtidigt Backmans fa ett likadant eget varmesystem med
luftvattenpump.

Luftvattenpump 14 kw, inklusive varmvattenboiler och montering
a 16 500€ inkl. moms

- De bada ldgenheterna i Rakels stuga kunde utrustas med varsin luftvarmepump.
Mitsubishi luftvarmepump, Modell 35, a 1 920 euro inkl. moms och montering

Listan ovan baseras pa resultaten av den detaljerade genomgang av alla de storre husen som foljer
pa de kommande sidorna. Renoveringskostnaderna ovan ingar ocksa i bilagan med samma namni
slutet av rapporten.
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Flickinternatet

Huset &r gammalt men i ratt sa gott
skick. Renoveringar har gjorts under
aren.

Trahus med platfasad. Fasaden kunde
tvattas for att ge ett battre intryck.

Minerittak som borjar komma till
slutet av sin livslangd. Daliga
hangbrador.

Regnvattensystem ok. Draneringar
verkar ok.

Ny nédutgangstrappa fran ovre
vaningen.

Tvaglasfonster i ok skick. | 6vre
vaningen finns treglasfonster, dock
inte varmeglasfonster.

| huset har monterats ny jordvarme.
Denna ger ocksa varme till
pojkinternatet.

Gamla ved- och oljepannor finns kvar
och kan vid behov anvandas. Gammal
oljetank som borde besiktas.

| gamla pannrummet samt i nagra
andra kallarutrymmen finns rér som
ar bekladda med asbest. Dessa ar
dock i ganska bra skick och finns i
utrymmen dar ingen vistas sa mycket.

Brandvarnarsystem och
nodbelysningar verkar ok.

Killaren:

Bykstuga

Mangelrum

Inkommande huvudvattenledning ar
av jarn, vattnet i huset ar lite
gulbrunt. Gamla jarnvattenledningar
har en tendens att bli stockade, bérja
lacka eller i varsta fall helt ga av.
Detta rér bor bytas ut. For 6vrigt ar
bruksvattenréren i kallaren av koppar
och till stoérsta delen synliga.

Kulverten mellan Flick- och pojk-
internatet borde ses over.
Kallvattenréret har ocksa skarvar och
ar en blandning av olika material som
jarn och plast. Det skulle vara bra att
grava ner en ny plastslang i samband
med att man férnyar
huvudmatningen.

Huset har helt eller delvis avloppsror i
jarn. Roren har filmats invandigt

hosten 2022 i samband med att offert
pa atgarder begardes fran ett foretag.

Tvattrum med tva duschar. Nya
vaggar, gammalt golv
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Bastu med elbastuugn. Nya vaggar, ny
bastulave, gammalt golv

Jordvarmepannrum och liten verkstad

Gammalt pannrum och liten verkstad

Mellanvaningen:

Nyare utbyggnad med reception,
kontor, arkiv, ett sovrum och en
halvfardig toalett (avlopp saknas). |
denna utbyggnad finns ny ventilation
och ytorna ar i gott skick

Trivselsal med minikdk och 6ppen
spis. Detta rum passar ypperligt som
allrum och sallskapsrum

Sovsal med 1 st. vaningssang och 6 st.
enkla sangar. | detta rum bor elen ses
over

Ovre vaningen:

Aula

Tvattrum med 1 st. dusch och 2 st.
wc:n. Rummen delvis renoverade.
Delvis synliga kopparror

Diverse olika sma forrad

2 st. ca 20m2 stora outnyttjade rum i
ok skick. | samband med dessa finns
aven en liten toalett.

Liten wc. Kunde snyggas till och fa en
ny toalettstol

Stor vavsal. Salen har en egen
luftvarmepump sa att man latt kan
h6ja varmen endast i denna sal vid
anvandning. Liten fuktskada ovanfor
varmepumpen. Kommer antagligen in
lite regnvatten fran
nodutgangsdorren som finns precis
ovanfor. Finns dven nagra gamla
fuktskador i innertaket som kommit
fran badrummet ovanfér men dessa
lackage ar redan atgardade.

1 st. liten wc med dusch, delvis
renoverad, delvis synliga kopparror

9 st. 2-personersrum med lavoar, bra
skick

2 st. enkelrum med lavoar, bra skick

12



Pojkinternatet

® Huset ar gammalt men i ratt sa gott
skick for sin alder. Huset har
underhallits och ytor och annat ar
renoverat allteftersom och enligt
behov

® Stenhus med rappad fasad som ar i ok
skick

e Upptill lite trafasad som kraver lite
underhall som tvattning och malning

® Tegeltak som har ganska mycket
mossa pa. Kraver atminstone tvatt

® Regnvattensystem och dradnering
delvis fornyade, samt ”patolevy” satt
vid delar av grunden. Inga tecken pa
fukt i kallarvaningen i huset

e Tvaglasfonster som ar i ok skick

e Rétt sa ny nédutgangstrappa fran
overvaningen

Kallaren:
e Duschrum med tva duschar

renoverade ytor med
paputskopparror

Liten wc i ok skick. Paputskopparrér
Omkladningsrum ok skick

Brandvarnarsystem som ar
uppdaterat i nagot skede

Varmen kommer fran Flickinternatet
dar det finns ny jordvarme

Ventilation med utsugsflaktar pa taket

Huset har avloppsror i plast, men i
kdllaren finns dnnu jarnror. Dessa
borde ytbehandlas

Jumppasal delvis férnyade varmeroér
Slojdsal med diverse tramaskiner som
inte nédvandigtvis fyller dagen
sdkerhetskrav, men dnda ar bra
maskiner
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Nedre vaningen:

1 st. liten wc. Ytorna renoverade

1 st. liten wc. Ok skick

1 st. gammalt klassrum med 2 st.
vaningssangar och 3 st. enkla séngar.
Ingen lavoar finns i rummet

1 st. gammalt klassrum med 4 st.
vaningssangar och 4 st. enkla sdngar.
Ingen lavoar finns i rummet

Ovre vaningen:

Sallskapsrum

Litet kok

Badrum med tva duschar och tva wc:n
i ok skick. Delvis synliga kopparror

Liten wc med dusch. Ok skick

6 st. 2-personersrum

1 st. rum med 3 st. enkla sangar sam
lavoar

Dessa tre rum kraver lite uppiffning

t

och inredning. De lampar sig bast for

anvandning vid lagerskolor och
skriftskolor men inte sa bra fér anna
inkvartering. Det 4r manga sangar i
samma rum och ingen dusch finns i
narheten.

3 st. enkelrum

Samtliga rum har egen lavoar.
Rummen har renoverats i olika
etapper och ar prydliga.

Dessa rum passar for all sorts
inkvartering, férutom fér manniskor
som inte kan ga i trappor.

n
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Rektors

e Trahus med platfasad. Fasaden borde
tvattas for att ge ett battre intryck

e Tegeltak i ok skick, men behover
tvattas

e Regnvattensystem, dranering,
patolevyt ok

Kallaren:

e Diverse forrad som inte ar sa
anvandbara

® Pannrum. Pannrummet har en

gammal oljepanna och en gammal
oljebrénnare. Nagra rér som gar till
att varma grannfastigheterna har
asbestbeldggning. Forovrigt ar de
flesta roren utbytta till nya. Elen ar
fornyad. Varmesystemet har ingen
elshunt, montering av en sadan skulle

Nya ventilationshal borrade i sockeln

Tvaglasfonster som skulle behéva lite
underhall (Tva sma ytterrutor saknas.
Lar ska finnas nagonstans.)

Oljetank som ser glasfiberlaminerad
ut. Borde besiktas

Nya terrasser bade uppe och nere

Brandvarnarsystemet ar fungerande
men av lite dldre modell

Detta hus ar till storsta delen
renoverat. Huset lampar sig ocksa for
mindre grupper och ar ganska latt att
vdarma upp aven under kallare
arstider. Borjar man anvanda detta
hus mera under kalla arstider sa
kunde man se 6ver varmesystem och
fonster. Aven en léstagbar invaramp
skulle eventuellt da behdvas.

inte kosta mycket och spara energi
samt gora det lattare att halla jamn
varme i huset.

| detta hus skulle man kunna fundera
pa att montera ett kompletterande
varmesystem som t.ex. jordvarme
eller luftvattenpump. | samband med
detta skulle man dven lata installera
ett eget varmesystem till Backmans.
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Mitten vaningen:
e Nyrenoverat kok
e Samlingsrum
® 2 st.sovrum med 2 sangar

1 st. sovrum med 1 sdng

Ovre vaning:

e Aula som kunde mébleras

e 2 st. wc med dusch, kaklade ytor

1 s. liten wec med dusch

1 st. liten wc med dusch (plastmattor)

Stadskrubb

2 st. 3-personers rum

2 st. 4-personers rum
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Backmans

Kéllare:

Trahus med rappad fasad

Tegeltak som ar ganska nytt, men
skulle behova tvatt

Regnvattensystem men ej patolevy

Tvaglasfonster

Varmen kommer fran Rektors, men
det skulle sakert I16na sig att fundera
pa ett eget varmesystem

Inget centralbrandvarnarsystem, men
beroende pa anvandning sa behdvs
inte detta.

Huset ar delvis byggt pa berg, detta
medfor att det alltid kommer in lite
fukt langs berget in i kdllaren. | denna
del av kallaren finns det bara lite
forrad

Huset har inget direkt
ventilationssystem men ventiler i

vaggarna, helt normalt for denna typs
hus

Forrad

Omkladningsrum

Mellanvaningen:

Kok

Vardagsrum (6ppen spis som ej ar i
bruk)

| kdllaren finns nagra asbestskladda
ror. Bruksvatten ror och avloppsror ar

fornyade, men i kdllaren ar det lamnat
nagra jarnrorsbitar som redan har
borjan till lackage. Bér bytas!

Fran huset gar en vattenledning till

grannfastigheten och vatten
faktureras enligt forbrukning.

Tvattrum och bastu. Golvkakel som
sitter st

Matsal som anvants som sovrum

Litet sovrum

Liten wc
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Ovre vaningen:

2 st. svrum med 3 sangar var

1 st. sovrum med 2 sangar

Badrum med wc och dusch. Kaklade
vaggar och plastmatta pa golvet.
Golvet i badrummet knakar valdigt
mycket, skulle kunna vara tecken pa
fuktskada men nedanfor i
mellanvaningen syns inga tecken pa

kan anta att det &r frdgan om ett
konstruktionsfel.

Detta hus har vissa ytor renoverade
men det finns annu manga ytor att
fixa i sakta takt.

Huset har anvants som bostad for
sasongsarbetare och lampar sig nog
bast for detta andamal, alternativt

detta. Enligt utsagor har golvet knakat som gardskarlsbostad.

redan direkt efter renovering sd man

Det dr mycket viktigt att det finns personalbostdder for sdsongsarbetare for att man ska ha en chans
att hitta bra arbetstagare.
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Rakels stuga

e Detta hus bestar av tva separata

lagenheter som ar ganska nyligen
renoverade och som ar i gott skick.
Diverse smajobb pa utsidan kunde
goras for att ge ett battre intryck

® Trahus med trafasad

Rakels 1 (ldgenheten mot havet)

e Badrum med wc och dusch, kaklade
ytor

e Kombinerat vardagsrum och kok

Rakels 2 (lagenheten mot garden)

e Kombinerat vardagsrum och kok

e Stort sovrum

Tegeltak som ar ok

2-glasfonster

Delvis regnvattensystem, dranering
ok

Badrummen och farstun har
elgolvvdarme. Resten av utrymmena
har elbatterier

Bada lagenheterna har egen
elvarmvattenboiler. Réren ar nya
kopparroér. Avloppen ar férnyade

Elen ar fornyad

Ventilation ut fran badrum och kdk

Litet sovrum

Kallveranda som inte &r i sa bra skick,
gammal vattenskada i taket (taket
fornyat och lacker inte mera)

Badrum med dusch och wc, kaklade
ytor.

Rakels 1 har anvénts som personalbostad och i Rakels 2 bor nu Jan Grésbéck med hustru. Dessa

Idgenheter passar utmdrk som alternativ till gérdskarlsbostad eller som Idngtids-

uthyrningslégenheter. Jan Grdsbéck har anmdlt sitt intresse att gdrna stanna kvar som hyresgdst,

men dad helst i Igenheten Rakels 1.
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Vesterdahls

e Bradfodrad stockstomme

e Gammalt tegeltak

e Tvaglasfonster

e Kok nyrenoverat

Liten wc med dusch, kaklade ytor

2 st. rum som har varit inredda med
ett antal siangar. Det ena rummet ar
renoverat och det andra ar under
renovering

Ventilation ut fran badrummet, ingen
annan ventilation i huset

Badrummet har elektrisk golvvarme, i
ovrigt finns inget varmesystem for
tillfallet

Bruksvatten och avloppssystem har
fornyats

Detta hus anvdnds framst som
inkvartering. Anvandningen begransas
delvis av att badrummet finns inne i
det ena rummet.
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Diverse mindre hus pa omradet

Fyra stycken dvernattningsstugor

Trastugor med filttak

Stugorna kraver lite normalt underhall
som t.ex. putsning av tak m.m.

| samtliga stugor finns det 2 rum med
egen ingang. Samtliga rum har tva
vaningssangar

Stugorna ar mycket enkla och lampar
sig sommartid for kort 6évernattning

Strandbastu

for t.ex. cykelturister samt for
inkvartering av lager- och
skriftskolselever

| anslutning till stugorna finns ett
nybyggt hus som innehaller tva wc. |
dessa finns rinnande kall- och
varmvatten men inte duschar.

Pa norra sidan finns en strandbastu

som ags av HKF men ligger pa
forsamlingens tomt

Bastun ar byggd av trdelement och
har plattak

| bastun finns ett brasrum och bastu
Utanfor finns en terrass och en
nybyggd brygga. | bastun finns el och
rinnande kallvatten sommartid.

Bastuugnen ar forsedd med gryta sa
man far lite varmvatten

Utanfor finns en separat utetoalett av
torrtoalettstyp

Bastun ar omtyckt och anvands flitigt
under sommaren

Bastuugnen ar ratt sa ny

Ytor kunde fraschas upp
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Uteforrad

® Soder om vardera internatet
finns tva stora kalla uteforrad.
Dessa gar bra att anvanda for
saker som inte maste hallas helt
torrt. Dessa ar bada i anvandbart
skick. Bor noteras att det ena
forradet star pa forsamlingens
mark.

Strandbodar

e Vid sddra stranden finns tre nytimrade standbodar och tva
dldre bodar. Dessa anvands idag mest som forrad. Man skulle
sakert med tiden kunna hitta pa nagon battre anvandning for
dessa.

Brygga

. Vid sédra stranden finns ocksa en nyrenoverad brygga.
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Allmdnt om byggnadernas skick och underhallsbehov

Samtliga hus ar kopplade till kommunalt vatten- och avloppssystem. Pa samtliga hus finns, férutom
de mer akuta atgarder som angetts i borjan av detta kapitel, féljande saker att géra och beakta:

- Lite tvattning och malning samt normalt underhall bade utom- och inomhus

- I samtliga badrum och wc kunde man lite noggrannare syna silikonfogarna och se till att de
ar tata och hela. | flera utrymmen syns mogel pa silikonfogarna, vilket mera ar ett estetiskt
problem, men helhetsintrycket blir battre om fogarna ar snygga. Mogliga silikonfogar beror
pa felaktigt val av silikon.

- I samtliga hus finns nastan ingen LED-belysning. Vartefter man renoverar utrymmen, eller i
ovrigt byter ut lampor borde man alltid byta till LED-lampor, eftersom dessa sparar el och
tands direkt.

Allmant om fénster
| de flesta husen &r fonstren gamla och av tvaglastyp. Denna typ av fonster har samre varmevarde &n
nya flerglasvarmefonster. Det kan dock konstateras att fonsterbyten ar ganska dyra och att
inbetalningstiden kan bli lang. Da husen dessutom antagligen kommer att sta med endast
grundvarme den allra kallaste tiden, sa klarar man sig nog med nuvarande fénster om de &r i sadant
skick att de endast kraver lite underhall.

Skulle nagot av husen boérja anvdandas aret om kan man eventuellt fundera pa fonsterbyten.
Da maste man komma ihag att beakta fonstren i gamla hus ar en del av ventilationen. Byter man till
nya tata fonster maste man se till att tillféra friskluft pa annat satt t.ex. genom ventiler i vdggarna
eller i fonsterkarmarna. Annars ar det stor risk att det borjar komma in luft genom
huskonstruktionen, vilket kan ge problem med lukt och dalig inomhusluft.

Allmant om asbest

Asbest anvandes forr i tiden allméant i byggnader bade som ytmaterial, i golvmattor, kakellim och
som t.ex. rorisolering. Asbest ar inte farligt sa lange man inte rér om det. Det finns ingen lag som
sdger att asbest som ar hel och inte dammar maste tas bort. Vid stérre renoveringar som kraver
byggnadslov fordras oftast av myndigheterna en asbestkartlaggning. Asbestsanering maste utforas
av manniskor med behdorighet till detta, detta ar oftast ganska dyrt, men utan behérighet far man
t.ex. kld in oskadade asbestsror med ett nytt ytmaterial. Detta ar ett bra alternativ i de hus som har
nagra fa asbestror i kdllaren déar det ror sig valdigt lite manniskor.

Allmant om avloppsror i jarn

Avloppsror av jarn anvandes allmant till slutet av 70-talet. Dessa ror bérjar darfér nu ha natt slutet
av sin livslangd. Ett vanligt problem som uppstar ar att dessa fylls av rostflagor fran sina inre vaggar,
vilket gor att roren borjar stockas. Ofta borjar roren stockas oftare efter att man fornyat
toalettstolar. Detta beror pa att nya toalettstolar skall spara vatten och darfor anvander mycket
mindre vatten da man spolar. Jarnréren ar inte lika sldta som plastrér pa insidan och da hinner inte
det fasta materialet med vattnet.
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Det andra som hander med jarnror ar att de spricker och borjar lacka avloppsvatten med
vattenskada som foljd. Det finns dven stor risk att man gor hal i réren om man kratsar dessa da de
stockat igen. Vaggtjockleken kan vara minimal om réren rostat lange.

Det finns tva satt att atgdrda gamla avloppsror. Det forsta ar att riva upp konstruktionen och
byta ut dem till nya. Detta rekommenderar jag om man har t.ex. har en undervaning dar man delvis
kan dra de nya roren. Detta system ar ocksa att rekommendera om man oberoende vill uppdatera
och renovera badrum och wc och samtidigt far mojlighet att planera om hur duschar och wc o.s.v. ar
placerade. Det andra sattet ar att ytbeldgga rorens insida. Detta system har fordelen att inget
behover rivas. Denna metod kan uppfattas kostsam, men ifall man inte vill renovera badrum pa
samma gang ar det en bra metod. | HKF:s fall rekommenderar jag en kombination av dessa metoder,
sa att man i 6vre- och mellanvaningarna byter ut réren, men att man i kallarna skulle anvénda sig av
ytbeldggning. Dar skulle ett byte av rér innebara stora pikningar av betonggolvet.

Allmant om vattenror
Bruksvattenrér av jarn borjar oftast stocka igen med aren, vilket marks da det inte vill komma
kallvatten ordentligt ur kranen. Dessa ror borjar aven lacka med tiden. Livslangden pa
bruksvattenror i koppar ar svar att avgora eftersom detta mycket beror for det kvaliteten pa kopparn
som har anvants och for det andra pa vattenkvaliteten. Det finns hus som &r bara nagra ar gamla
som redan har lackande kopparror och gamla hus dar réren haller hur ldange som helst. Nya
bruksvattenror ar dock ganska latta att dra eftersom de ar klenare och inte behover ha fall (som
avloppsror behover ha).

Varmeror ar oftast av jarn och dessa haller bra eftersom vattnet i varmesystemet ar syrelost
och det darfor inte bildas korrosion i dessa ror. Risker med dessa 4r om man har nagot lackage i
systemet och ofta maste fylla pa nytt vatten som innehaller syre. Den enda risken i 6vrigt ar om
roren utsatts for fukt fran utsidan och borjar rosta utifran.
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Genomgang av hus - Forsamlingshemmet och Annexet

Tack vare forlangningen av utredningsprojektet kunde Férsamlingshemmet och det sa kallade
Annexet tillagnas extra mycket tid och behovlig uppmarksamhet. Nedan presenteras husen genom
en liknande genomgang som for de andra husen tidigare. | Del 4 av rapporten presenteras sedan de
planer pa atgarder som har tagits fram och de uppskattade renoveringskostnaderna.

Férsamlingshemmet

Huset ar byggt i borjan av 1970-talet,

men &r i ratt sa gott skick och
renoveringar har gjorts under aren

Stommen &r av tré med cementskivor
som innehaller asbest (mineritskivor)
bade pa insidan och utsidan

Plattak dar ytbelaggningen till stor del
har flagnat bort och lite ytrost har
borjat forekomma. Detta tak gar annu
bra att rddda genom att mala det

Huset star i en sluttning och
atminstone delvis pa berg. Dranering
och regnvattensystem ser ut att vara
férnyade

Vid en eventuell stérre renovering kan
man forbattra nodutgéngar inklusive
nodbelysningar

Fonstren ar till storsta delen
ursprungliga och i ratt sa bra skick,
men om man vill fa ner
uppvarmningskostnader sa kan
fonsterbyte vara ett alternativ.
Ventilationen ar av franluftsmodell,
men det har vid tidigare
undersokningar konstaterats att
tilluften ar otillracklig. Detta har jag
tankt att man l6ser genom att en del
av de nya fénstren i sa fall utrustas
med tilluftsventiler

Huset har oljevarme med nya
oljetankar av plast. Fran
forsamlingshemmets pannrum far
aven annexet sin varme och sitt
varmvatten.

| pannrummet och i andra
kallarutrymmen finns asbestisolering
pa ror och boiler som ar i sa daligt
skick att de bor saneras snarast

25



| kéllaren finns ocksa en ratt sa ny
fettavskiljare for avloppsvattnet fran
koket

Storsta delen av vatten- och
avloppsroren ar fornyade under aren.
Det finns kvar endast en liten bit
avloppsror av jarn som inte gar att
byta ut underifran via kéllaren, men
den ar latt att byta ut i samband med
renovering av toaletterna

Kallaren:

Kulverten mellan férsamlingshemmet
och annexet anser jag vara en
energitjuv. Detta problem l6ses
enklast genom att annexet far ett eget
varmesystem. Det finns i nulaget inte
heller nagon separat styrning for
varmen till annexet sa man maste kora
ut full vdrme ur pannrummet till bada
husen for att halla hyreslagenheten i
annexet varm vintertid

| kallaren finns pannrum och diverse andra forrad. Golven i forrdden bestar pa manga stillen

av lutande bergsyta och lampar sig endast for forvaring av saker som inte tar skada av fukt.

Huvudvaningen:

Forsamlingssal

2 st. klassrum

Matsal

Storkék med hjalputrymmen. Kéket ar
snyggt och i bra skick. Vissa

kdksmaskiner kan behéva uppdateras
och vissa kan behova service

Damtoalett

Herrtoalett

Personalkok

Personaltoalett och sociala
utrymmen.

26



Annexet

Huset ar byggt i borjan av 1970-talet,
men &r i ratt sa gott skick och
renoveringar har gjorts under aren

Stommen &r av tra med cementskivor
som innehaller asbest (mineritskivor)
bade pa insidan och utsidan

Plattak dar ytbeldggningen till stor del
har flagnat bort och lite ytrost har
borjat forekomma. Detta tak gar annu
bra att radda genom att mala det

Huset star i en sluttning och
atminstone delvis pa berg. Drdnering
och regnvattensystem borde ses over
pa hélften av sddra sidan, men jag har
inte hittat direkta skador som skulle
ha uppkommit.

Vid en eventuell storre renovering kan
man forbattra nédutgangar inklusive
nodbelysningar

Fonstren ar till storsta delen
ursprungliga och i ratt sa bra skick,
men om man vill fa ner
uppvarmningskostnader sa kan
fonsterbyte vara ett alternativ.
Ventilationen ar av franluftsmodell,
men tilluften ar otillracklig, vilket jag
foreslar att man l6ser genom att en
del av de nya fonstren utrustas med
tilluftsventiler

.

)

Huset far sin vdrme och sitt
varmvatten fran forsamlingshemmet.
Detta ar en dalig 16sning bade pa
grund av att man inte kan justera
varmen separat till Annexet och pa
grund av att man far energiforluster i
kulverten mellan husen. Huset borde
forses med egen havsvarme

Varme och vattenror ar fornyade och
gjorda med paputskompositror
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Kallaren:

e Det finns ett litet kdllarutrymme under ca en tredjedel av huset. Detta utrymmet ar inte i
ovrigt varst anvandbart, men l[ampar sig bra som utrymme for en ny virmepump.

Huvudvaningen:

e 8st. 2-personers sovrum varav ett av
rummen ar lite storre och har en
rumsavdelare av skap i mitten

e Ett litet kok

e Ettlitet allrum

e 2 st. toaletter

Duschrum

En separat lagenhet med 3 rum och
kok samt badrum.
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Markomraden

HKF:s markomraden bestar av tva fastigheter 445-665-7-1 Vesterdahl och 445-665-8-1
Folkhogskolan.

Enligt fastighetsregistret ar Vesterdahl 0,59 ha stort och Folkhdgskolan ar 1,05 ha.

Enligt kartorna finns det en del landhojning som inte ar inlost. Vattenomradet dgs av Nasby samfallda
vattenomrade.

Fastigheterna ligger pa en 27.09.2000 godkand generalplan. Hela omradet har beteckningen C.

C-omrade ar omrade for centrumfunktioner: “Pa omradet kan uppféras bostadshus med
ekonomibyggnader samt byggnader for service, forvaring samt naringsverksamhet och andra
centrumfunktioner.”

Enligt Gravationsbevis den 12.12.2022 finns det pa Folkhégskolan 4 st. inteckningar i Aktia bank.
Pa Vesterdahl finns det inga inteckningar per den 12.12.2022

Tva olika grannfastigheter, som inte hor till HKF, far sitt kommunala vatten via HKF:s vattenmétare
och faktureras sedan av HKF. Detta borde man fundera éver om dr dndamalsenligt pa sikt.

Foljande saker ar viktiga att beakta da man forhandlar med Férsamlingen om férsamlingshemmet,
annexet och tillhérande markomraden.

- parkeringsplatsen ligger pa forsamlingens markomrade

- norra strandens bastubyggnad, som &gs av HKF, ligger pa férsamlingens markomrade

- forradet sydvast om pojkinternatet, och som ags av HKF, ligger pa forsamlingens markomrade
- tomtgransen vid pojkinternatet gar mycket nara byggnaden

Tomtgransernas dragning borde omférhandlas sa att atminstone ovanstaende markomraden
inforlivas i HKF:s tomter.

Se karta 6ver omradet pa nasta sida. Utdrag fran fastighetsregistret, lagfarter och andra
markrelaterade dokument hittas som bilagor till denna rapport.
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Del 3
Ekonomin - nu och efter ett dvertagande

Ekonomin i HKF:s regi

Jag har studerat HKF:s ekonomi lite narmare gallande aren 2021 och 2022, vilka véldigt langt har
genomforts pa samma satt och med ungefar samma belaggning. HKF har gjort en bra vinst under
bada aren och bokningslaget infor sdsongen 2023 ser battre ut an pa manga ar.

HKF:s goda ekonomi underlattas, vilket tidigare har konstaterats, i hog grad av att mycket
jobb i dag utfors med talkokrafter och att en stor del av forsamlingshemmets verkliga driftskostnader
i dag axlas av forsamlingen.

Talkokrafter maste i framtiden till storsta delen ersattas av betald arbetskraft. Det behdvs en
atminstone deltidsanstalld dret-om-gardskarl pa omradet som 6vertar [6pande underhall av
“talkoganget” och det planerings- och kundarbete som i dag skots av frivilliga behéver ocksa pa sikt
Overforas pa anstélld personal.

Aven om en totalrenovering av férsamlingshemmet och annexet genomférs och de totala
driftskostnaderna for dessa hus fas ner (genom tillaggsisolering och billigare uppvarmningssystem) ar
det rimligt att tanka sig att driftskostnaderna for HKF:s del skulle 6ka om de 6vertog dgandet av
husen, jamfort med dagens arrangemang dar de betalar en ersattning enligt hur mycket de anvander
husen.

Energikostnaderna har stigit valdigt mycket senaste tiden och man maste beakta att det kan
ta lang tid innan de kommer ner tillbaka till den niva de varit pa tidigare (om de ens nagonsin
kommer ner sa lagt igen?)

Introduktion till “Ny driftsbudget”

Pa foljande sidor presenteras i tabellform en kort sammanfattning av HKF:s rérelsevinst de senaste
tva aren och de siffrorna stélls mot en “hypotetisk driftsbudget” fér exempelvis ar 2024, som ar det
tidigaste mojliga verksamhetsaret i ASS’ regi - om stiftelsen gar in for att 6verta dgandet av HKF.

Forsamlingens Overlatelse av forsamlingshem, annex och mark till HKF har inte slutforts inom
tidsramarna for mitt utredningsprojekt. Det har i diskussioner ocksa uttryckts olika asikter om
huruvida ASS forst skulle 6verta endast fastigheter av HKF och forst i ett senare skede axla
verksamheten, eller om allt skulle verga till ASS pa en gang.

For att kunna formulera nigra som helst tankar om den framtida ekonomin med ASS som
dgare har jag hir utgatt fran det mest omfattande scenariot dar férsamlingshem och annex har
ingatt i en helhetsdonation fran HKF till ASS, dir ett nytt fastighetsbolag med ASS som huvudigare
har axlat dgandet och underhallet av hela den nya fastigheten och dér ett nytt driftsbolag driver
verksamheten med hjilp av anstilld personal .

| kommande kapitel presenterar jag narmare mina tankar kring tillaggsintakter for
verksamheten och efter det ocksa de olika dgarskapsmodellerna med fastighetsbolag och driftsbolag
som jag har utvarderat i projektet.
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Driftsbudget 15052023

Jamforelse av ekonomin fore och efter ett 6vertagande (inkl. 6vertaget forsamlingshem och annex)

Lonekostnader: utgangslon, heltid | anst.%| manadslon| ant. man inkl. sem.ers.| bikostn.| arskostnad| per man
Verksamhetsledare, driftsbolag 3400 1 3400 12,5 1,35 57375 4781
Siffror ur HKF:s bokslut Efter ett 6vertagande (férman fér sasongspersonal) 3400 0,6 2040 12,5 1,35 34425 2869
2021 2022("2024" 3400 0,4 1360 12,5 1,35 22950 1913
Fastighetsansvarig, fastighetsbolag 3400 0,8 2720 12,5 1,35 45900 3825
Intdkter Intdkter (férman for gardskarl)
Gardskarl 2800 1 2800 12,5 1,35 47250 3938
Kosthall 77000 108500 109000 Kosthall Adminstod fran ASS 2400 200
Logi 169000 131500 132000 Logi
Ovr. (frséljning, moms 24%) 0 6000
Hyresintakter 9000 1000 5000 Hyra, Backmans Gardskarlsbostad?
5000 Hyra, Rakels 1 Rakels 1
5000 Hyra, Rakels 2 Rakels 2
6600 Hyra, Annexets lagenhet Renoveras inte i samband med annat, utan senare
-5000 avdrag for personalinkvartering En hyra faller bort tills personalboende kunnat ordnas pa annat satt
Medlemsavg, bidrag, m.m. 900 1600 0 Medlemsavg, bidrag, m.m.
Intdkter tot. 255900 248600 257600 Intdkter tot., fore tillagg av ny verksamhet
Utgifter Utgifter
Material och varor 1200 200 500 Material och varor
Kosthallets inkép 31000 35000 35000 Kosthallets inkép
Kopta tjanster 20600 1700 500 Kopta tjanster
Loner, fasta 7700 4200 19125 Loner, verks.led., 100% 4 man inkl. bikostn. Enl. tabell uppe till hoger. Tar 6ver talkoinsats for koordinering.
Léner, 6vr. 53000 58000 58000 Léner, 6vr. enl. nuv. kok & stad
Bostads- och kostférmaner 12600 6400 6400 férmaner, enl. nuv.
Lénebikostnader 14000 14000 17400 Bikostn for "Loner, 6vr.", 5800 * 0,3
Avskrivningar 0 0 0 Avskrivningar Plockade bort avskrivningarna ur denna budget
Fastighetsskatter och -forsakr. 5500 5900 6000 Fastighetsskatter och -forsakr.
Utrymmeskostnader 27700 28000 30000 Utrymmeskostnader For HKF:s tidigare hus: El, olja, avfall, vatten m.m. Sjunker pa sikt.
Hyror for férsamlingshem 12000 12000 0 Hyror for férsamlingshem
20000 Driftskostnad for forsaml.hem och annex Fas ner pa sikt
Fastighetsreparationer 12600 8000 8000 Material, I6pande underhéll pa talko
Ovr. rérelsekostnader 14200 16800 15000 Ovr. rorelsekostnader Bokforing, bankavgifter m.m. Kan fas ner pa sikt genom synergier mellan projekt.
Utgifter tot. 212100 190200
Utgifter i medeltal -21 & -22: 201150 215925 Totala utgifter med samma verksamhet som tidigare
OBS! Inte realistiskt upplagg: Egen
verksamhetsledare anstélld bara
Rorelsevinst med nuv. verksamhet, men efter under 4 man och underhall pa
Rérelsevinst /-forlust 43800 58400 41675 inkludering av férsamlingshem och annex talko som tidigare




Nya kostnader nér verksamheten laggs om:

47250 L6n, gardskarl, 12 méan Ersatter talkoinsatserna fér underhallet
11475 Lon, verksamhetsledare, april&maj, sept&okt 60%:ig arbetsinsats under 4 man

7650 Lon, verksamhetsledare, nov-mars 40%:ig arbetsinsats under 4 man
45900 Lon, fastighetsbolaget, Fastighetsansvarig 80%:ig anstallning

Forlangd sasong for verksamheten:

10650 30%:ig okning pa kostn. for kostinkép m.m. (D23+D24)*0,3. Vuxengrupper tidig var och sen host ar mindre an hégsasongsgrupper
40900 50%:ig 6kning av sasongspersonalens l6nekostn. (D30+D31+D32)*0,5

5000 Okning av "6vr. rérelsekostn." okar inte i samma man som personal- och matkostn.

2400 Faktureras arligen av ASS under uppstartperioden

171225 Nya kostnader totalt.

Rérelsevinst / -forlust 58400 Resultat
Medeltal 2021 och 2022 29200 =129550 Maste téckas med dkade intakter D41-D56

Nya intékter:

15593 Forséljning av gardskarlstjanster 30% av heltidstjénst + 10% péslag
15147 Forséljning av fastighetsansvariges tjanster 30% av 80%:ig anstéllning + 10% paslag
18360 Tas fran renoveringsprojektets budget Fastighetsansvarige fungerar som projektdragare fér renovering, 40% av 80%:ig anstallning, inget paslag
2400 Tas fran renoveringsprojektets budget Bidrag till 6kade administrativa utgifter p.g.a. renoveringsprojekt
Kvar att tdcka med 6kade intédkter fran
=78051 kérnverksamheten
Nya bruttointékter fran kdrnverksamheten: (kostnaderna finns redan medréaknade ovan)
81000 3 veckor med nya lagerskolor 27000e/ 100-personers lagerskola a 4 natter
45000 3 veckor med nya seniorveckor 15000e/ 30-personersgrupp, 5 natter a 100e/pers/natt
5000 2 andra lager/ kurser t.ex. via nytt samarbete med MBI
131000

Under de tre ar
renoveringsprojektet pagar och en
del av personal- och

Ny majlig rérelsevinst efter inforandet av forlangd adminkostnaderna tacks med
52950 sasong och utokad verksamhet medel ur renoveringsprojektet




Nya intakter

Den hypotetiska driftsbudgeten ovan visar att den fornyade verksamheten vid HKF skulle behéva
uppvisa betydligt storre intakter an tidigare for att inte bli en belastning for de nya dgarna.

Inbesparingar kan egentligen endast uppnas genom renoveringar och underhall som sanker
energiférbrukningen i husen pa omradet, men dessa kraver stora investeringar. Den stora
forhoppningen ar att ASS lyckas hitta finansiering for att kunna forverkliga en energisnal [6sning for
forsamlingshemmets och annexets driftkostnader och for de storre atgarder som behdvs i de andra
husen. Med dessa utmaningar under kontroll fran start finns forutsattningar att pa sikt kunna sakra
det I6pande underhallet av alla hus pa omradet.

Ekonomin efter ett 6vertagande kommer att krdva aktiva arbetsinsatser for 6kade intakter.
Vinsten fran forsaljningen borde enligt uppskattningen i driftsbudgeten ovan under de forsta aren
efter ett 6vertagande 6kas med ca 80 000 euro, men den namner dven losningar pa hur detta
underskott kan vandas till ett 6verskott. De I6sningar som raknats upp for att 6ka intdkterna
presenteras narmare nedan. (I texten hanvisas ibland till begrepp som “driftsbolaget”, eller
“fastighetsansvarige” m.fl. Dessa definieras ndrmare i nasta kapitel, “Organisationsmodeller”.)

Mojligheter med nuvarande verksamhet som grund

NY VERKSAMHET: Aktivitetsveckor for 60+
En kundgrupp som saknas helt i dagslaget ar grupper med aldre besdkare. Renoveringen av annexet

och forsamlingshemmet mojliggdr satsningar pa nagot som inte heller tycks finnas nagon annanstans
i landet och som har potential att bli en verkligt givande och I6nande ny verksamhet vid HKF.
Se eget kapitel!

FLER LAGERSKOLOR
En lagerskola for 100 personer under 4 natter ger en

bruttoforsaljning pa ca 27 000 euro. Det finns om man ser
pa bokningarna for 2021 och 2022 rum for 4-6 lagerskolor
till i bokningskalendern under den begrdnsade tid pa aret
da lagerskolor ar aktuella.

Den tidigare lagergardsverksamheten pa Hogsara har lagts

ner och de senaste arens lagerskolor pa HKF har varit
mycket néjda med sina veckor. | nulaget marknadsfors inte
lagerskoleverksamheten vid HKF aktivt, utan man tar emot de grupper som sjalva tar kontakt.
Kontakten till kunderna och all planering har skotts med volontarkrafter.

| lagerskoleverksamheten &r en till stora delar outnyttjad maojlighet for HKF. Med ratt sa sma medel
kunde intdkterna for den har verksamheten okas rejalt.
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SALJA TJANSTER
Bade den fastighetsansvariges och gardskarlens tjanster kunde séljas utat. Den har fragan har

diskuterats med Pargas stad och identifierats som ett gemensamt intresse med goda mojligheter att
lyckas. (Se bifogat intentionsavtal mellan ASS och Pargas stad.)

UTOKAD KURSVERKSAMHET
Speciellt om férsamlingshemmets alla utrymmen blir en integrerad del av helheten kan omradet pa

sikt erbjuda utrymmen for sa gott som all sorts kursverksamhet: rymligt kok, klassrum, musik- och
konsertsal, salar som lampar sig for dans eller t.ex. yoga, vavsal, ateljéutrymme, keramikverkstad,
gymnastiksal, snickeriverkstad. Utomhus finns ocksa mojligheter till ett varierat utbud av aktiviteter.

Kurser kunde erbjudas i samarbete med bl.a. medborgarinstitut, i férsta hand Pargas stads
Kombi, men ocksa andra. For tillfallet 4r Kombis begransade mojligheter att hyra in sig i utrymmen
som inte dgs av staden en bromskloss som gjort det svart att utveckla samarbetet. Ibland anvands
utrymmen som inte ar lika val lampade for kurser som HKF:s utrymmen. | de fall dar Kombi hyr in sig
(for att inga egna alternativa utrymmen for en specifik verksamhet finns) betalas igen en sa lag hyra
till HKF att det ar ifrdgasatt om ens varmekostnaderna tacks.

Under moten med Pargas stad har darfor diskuterats hur vi kunde rada bot pa problemen.
Mitt forslag om en fortlopande arshyra fran Pargas stad har setts som en majlig 16sning och tagits
med i det gemensamma intentionsavtalet (se bilaga). Kursutrymmen kunde da kategoriseras som
stadens “egna” utrymmen och bli tillgangliga pa ett helt annat satt an for nuvarande. Staden kunde
da ocksa fa tillgang till t.ex. métesutrymmen.

Kombi har inga begransningar for vem deras kurser riktar sig till. Med enbart ortsbor i
Houtskar som malgrupp for kurserna kommer utbudet knappast att kunna utdkas, men genom att
inkludera HKF:s gastande grupper bland deltagarna blir utgangslaget ett helt annat. Kombi har
uttryckt sitt intresse for att fundera vidare pa hur ett nytt koncept med kortkurser kunde utvecklas.

Detta gar helt i linje med 6nskemalen fran idékvallen for Houtskarbor dar manga dnskade att
HKF igen kunde bli den inkorsport till Houtskdr som skolan en gang var fér manga som sedan valde
att flytta till Houtskar. Man vill ha mer kreativa kurser dar man samtidigt far traffa nya manniskor.

Vastra Nylands folkhogskola ordnar igen sommaren 2023 kurslager vid HKF, vilket ar ett fint
exempel pa hur HKF ocksa kan samarbeta med andra dn Kombi.

UTOKAD BED & BREAKFAST-VERKSAMHET

B&B-verksamheten vid HKF &r i dag ganska liten. Detta beror ndrmast pa att den ansetts vara
resurskrdavande jamfort med att ta emot storre grupper. Man har inte heller aktivt marknadsfort
B&B-verksamheten.

Denna verksamhet skulle till en del ga att utveckla och utéka under
hogsasongen, men nér riktigt stora grupper bor pa HKF racker inte

B & B baddarna till for att ocksa driva B&B. T.ex. den stora och viktiga

I-l‘ stamkunden som ordnar arliga Yoga-lager vid HKF vill inte dela omradet

med strokunder och har hittills avtalat om att vara ensam kund under sina

sommarveckor.
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For denna verksamhet skulle ndrmast huset Rektors passa och i kombination med 6vernattnings-
stugorna som ligger intill. B&B kunde drivas direkt av driftsbolaget, eller méjligen hyras ut till en
foretagare, dock i tatt samarbete med HKF.

For att fa loss personalresurser for att battre hinna med denna verksamhet sa kunde tvattandet av
sangklader utlokaliseras. Hyreslakan ar i dag valdigt kostnadseffektiva och skulle dven i 6vrigt vara
ett bra alternativ under hogsasong. Lagerskolornas och skriftskollagrens deltagare har oftast egna
lakan med sig, men under 60+-veckorna och i B&B-verksamheten maste man kunna erbjuda
sangklader.

Foretaget Comforta skoter lakan- och handduksleveranser till sa gott som alla inkvarteringsféretag i
Korpo. Comforta kan dven tanka sig att i nagon form borja leverera till Houtskadr, om HKF skulle ga
ihop med nagra andra anvandare i ndrheten. Da man anvander hyreslakan slipper man investera i
egna lakan, vilka kostar forvanansvart mycket att kopa in i storre mangder av bra kvalitet. Slitaget pa
lakan som tvéttas dagligen ar stort, medan hyreslakanen alltid ar gott skick. Gasterna far ett gott
intryck nar lakanen ar lika bra som pa stora hotell. Om HKF tog initiativ till att borja bestalla
hyreslakan till Houtskér skulle det kunna gynna ocksa andra inkvarteringsforetag i Houtskar som i
dag ar for sma for att bestélla pa egen hand.

HYRA UT BOSTADER

Det finns manga faktorer som inverkar pa vilka utrymmen som i framtiden lampar sig bast for vad,
men hur man an lagger pusslet med utrymmena sa finns det majligheter att 6ka de fortlopande
hyresintdkterna pa omradet.

Den enda bostad som i nuldget hyrs ut mot en regelratt hyra pa omradet ar forsamlingens lagenhet i
annexet. Den skulle vid ett 6verlatande 6verga i HKF:s dgo.

Ovriga méjliga hyresbostider &r:

- lagenheten Rakels 1, tva rum och kok

- lagenheten Rakels 2, tva rum och kok

- huset Backmans, sex rum och kok

- stugan Vesterdahls, tva rum och kok (inte vinterbonat)

Bada lagenheterna i Rakels stuga och huset Backmans har hittills anvants mer eller mindre som
personalboenden. Vesterdahls anvands som inkvartering for grupper.
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AVYTTRING AV NAGON DEL

Fran att foreningen HKF kontaktade ASS forsta gdngen angdende ett eventuellt dverlatande har en
forsiktigt stalld fraga hangt med: ar det maijligt att vid behov sélja nagot hus for att fa in pengar for
att investera i resten av helheten?

Att sélja ett hus for att kunna investera i nagot annat for att frdmja och utveckla den 6vriga
verksamheten kan ju vara tankbart, men att sélja ett hus for att tacka driftskostnader ar en mycket
dalig och kortsiktig 16sning.

Det hus som narmast kunde vara mojligt att avyttra fran helheten ar huset Backmans. Huset har de
senaste aren anvants for inkvartering av sommarpersonal, vilkas boende i sa fall maste 16sas pa
annat satt. Det ar dock mycket viktigt att HKF satsar pa att ha tillrdckligt bra boenden fér den egna
personalen. Det ar helt avgérande foér att man ska kunna locka bra personal dven langre ifran.

Detta hus har inte egen vatten- eller egen elanslutning och &n sa lange kommer dven viarmen fran
pannrummet i huset Rektors. Detta betyder att man antingen forst maste satsa pengar for att
atgarda dessa grundlaggande saker, eller salja huset for ett sadant pris som beaktar képarens
nodvandiga investeringar. Huset star dven pa en stérre tomt som i sa fall borde styckas vid en
forsaljning.

Nar man séljer ett gammalt hus har man ocksa ett ganska langt ansvar for dolda fel, vilket i varsta fall
kan innebara dyra efterkostnader. Med beaktande av allt detta tror jag inte en forsaljning av
Backmans sist och slutligen skulle ge sa stor vinst.

Ett battre alternativ ar da att hyra ut huset istéllet. Kanske behovs huset i foérsta hand som hem for
en gardskarl med familj?

Jag anser att det i detta skede inte ar aktuellt med forsaljning och tycker att man inte utan valdigt
goda grunder ska stycka en helhet. Omstandigheter kan dock dandra och det har kan vara en sak man
i framtiden kan behova utreda och beakta ur olika synvinklar.
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Ny verksamhet:
Aktivitetsveckor i skdrgarden for 60+are

=
o -

w = A1

For att forlanga sdasongen sa bor man hitta nya kunder som har mojlighet att komma aven under

lagsasong. Pensiondrerna ar en grupp som ar valdigt lite representerad bland HKF:s gaster och som
potentiellt borde ha tid att dven besoka skdrgarden under var och host.

Konceptet skulle se ut pa foljande sitt:

Veckorna skulle i forsta hand vara riktade till finlandssvenska pensionarer i hela landet och
marknadsfoéras bl.a. via olika pensionarsforeningar. Pa detta satt skulle svensksprakiga pensionarer
fran hela landet ha en majlighet att traffas i en fin skargardsmiljo, dta gott, umgas samt fa goéra en
massa aktiviteter tillsammans.

Veckorna skulle vara fardigt ihopbyggda med olika teman och kombinationer av olika teman. Dessa
skulle vara fardiga paket som for ett grundpris innehaller logi, mat och program medan vissa frivilliga
tillvalsféreldasningar och -aktiviteter skulle kunna kosta extra. Mycket program gar att ordna mycket
billigt eller gratis (lista pa olika exempel pa dessa kommer har under).

Orts- och skargardsbor skulle ha mojlighet att delta utan att kopa logi. Genom att fa med ortbor
erbjuder aktivitetsveckorna ett naturligt inslag av att fa bekanta sig med Houtskar ur en fast boendes
synvinkel, hur man lever och bor i skargarden.

Eftersom de lampliga utrymmena &r begransade, skulle aktivitetsveckorna inte rymma lika manga
Overnattande deltagare som t.ex. lagerskolorna, men de kunde vara lite hogre prissatta. Vid
renoveringen av annexet gors dessa utrymmen extra anpassade for dem som har svarast att réra sig.

38



| 6vrig finns det manga bra utrymmen for denna typ av verksamhet, t.ex. jumppasal, snickeri, vavsal,

kok, olika klassrum o.s.v.

Paketen skulle HKF:s verksamhetschef planera med hjélp av programutskottet, for att fa in sa mycket

kopplingar till lokalsamhallet som majligt. | inledningsfasen kunde man anlita studerande som i sina

studier utfor en enkat till potentiella kunder om hurdana teman de dnskar sig.

Veckorna skulle i sa stor man som mojligt involvera lokala aktérer och foretagare som skulle kunna

sdlja sina tjanster. Pa detta vis stoder HKF lokala intressen och mojliggér hogre inkomster under

lagsasong at lokala foretagare. Har ar nagra exempel pa sadana:

Gudstjanst i Houtskar kyrka
Massage/ fysioterapeut
Frissa/ skonhetsvard

Biograf

® Helge Mattsson faglar
(hantverksprodukter)
e Amalias hem (mode for alla)

Har 3r exempel pa olika teman och aktiviteter fér veckorna:

Spela tillsammans:

Har skulle man spela olika kortspel, bradspel
sallskapsspel, bingo ( mycket billigt program
att ordna)

Hushall:

Olika matlagningskurser som t.ex. vegansk
matlagning, bakning, sylttillverkning pa
hosten. Da nagon del av deltagarna har
matlagningskurs skulle de samtidigt laga mat
och baka for de andra som ar med pa
aktivitetsveckan. Deltagare skulle ocksa i
ovrigt kunna anmala sig till kokshjalpen, vilket
skulle innebara att de skulle hjalpa till nagra
timmar per dag i koket.

Handarbete:

Vavning, stickning, virkning, malning, snickeri,
mobelrenovering, kurs i att renovera och mala
(har skulle deltagarna vara med och renovera

olika utrymmen pa HKF.

Teknik:

Kurs i anvandning av surfplattor och
smarttelefoner, laga egna
hemsidor, sortera upp
mina fotografier och laga
fotobocker . Hur man
anvander sociala medier
t.ex. Facebook, Instagram
0.5.V.

Mitt barnbarn och jag:

Veckor dar barn far tillbringa tid och gora
aktiviteter med sina mor och far forandrar

Utomhusaktiviteter:

Utomhusspel, vandringar, batutfarder,
svampplockning, fiske, réja pa garden

Motion:
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Olika jumppor, yoga, dans, stavgang, utmaningen har skulle vara att hitta personal

vandringar, simma i havet m.m. som vill jobba pa julen.

Jul: Musik:

God julmat, julgran, sdng, umgange, Sjunga och spela med likasinnade. Grundkurs i
julklappsbyte. Skulle sakert finnas stort behov att lara sig spela nagot instrument

for ensamma att fa fira julen med andra,

Hir kommer dnnu nagra férslag pa kurser som man skulle kunna bygga in i veckorna:

e Sldktforskningens grunder e Bridgekurs

e Placeringskurs e Kursivad man boér tdnka pa da man
e Tradgardskurser av olika slag gor upp ett testamente

e Teaterkurs e Fotokurs

e Sprakkurser

Det hdr var bara ndgra exempel pd eventuella teman och kurslistan gadr sékert att géra mycket
ldngre. Tiden och erfarenheten skulle sékert utvisa vilka kurser det skulle finnas mest efterfragan pa.
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Organisationsmodeller

ALTERNATIV 1
Tva bolag dar ett dger fastigheterna och ett skoter driften.

Fastighetsaktiebolaget HKF (“FAB HKF”):

Bolaget ags till hundra procent eller till storsta delen av stiftelsen. Mgjlighet att dven i ett
senare skede ta in andra aktiedgare och pa det sattet fa in kapital, men stiftelsen skulle anda
vara majoritetsagare

Har en aktiv styrelse dar det finns representanter fran t.ex. ASS, féreningen HKF,
Sparbanksstiftelsen i Houtskar, Pargas stad...

Bolaget skulle ledas av en av en deltidsanstalld kombinerad vd/ teknisk fastighetsansvarig.
Den fastighetsansvariges tjanster skulle ocksa kunna séljas utat. Den fastighetsansvarige
skulle fungera som arbetsledare och stod at gardskarlen

Bolaget skulle ha en aretrunt anstalld gardskarl som skulle bo pa omradet. Bostaden skulle
antingen vara loneforman eller sa skulle gardskarlen betala hyra. Vilken lagenhet/hus
gardskarl skulle bo i beror pa gardskarlen, t.ex. hur stor familj o.s.v.

Till gardskarlens uppgifter skulle hora bl.a. skdtsel av gardsomraden, underhall och skétsel
av fastigheter samt vintertid dven ytrenoveringar i fastigheterna

Gardskarlstjanster skulle dven saljas utat

Intdkterna till bolaget skulle komma i form av hyra fran verksamhetsbolaget. Hyran skulle
innehalla en grundhyra samt en tillaggsdel som skulle vara en viss procent av driftsbolagets
vinst

“Driftsbolaget HKF”:

Ett aktiebolag dar stiftelsen skulle vara majoritetsdagare, men dar dven andra har majlighet
att dga aktier

Bolaget skulle ha stort sett samma styrelse som Fastighetsaktiebolaget HKF. Kan dven vara
helt samma styrelse

Bolaget skulle ledas av en anstélld verksamhetschef

Bolaget skulle skota allt som har med inkvartering, mat och program att géra

Bolaget skulle ha sdsongsanstallda koksor, stadare, programvard, men med flexibla
arbetsbeskrivningar

Verksamhetschefen skulle vara deltidsanstalld vintertid

Som radgivande organ skulle verksamhetschefen ha ett Programutskott med representanter
fran dgarna, Houtskars foreningar, Houtskars smaforetagare, Pargas stad/ Kombi, Pargas
stad/ Biosfaromradet

Programutskottet skulle arligen pa hosten bjuda in till ett gemensamt planeringsmote med
representanter for de stérsta kundgrupperna. Man kan bjuda in nagon fran Borga stift som
jobbar med skriftskolefragor, nagon fran Hem och skolas takorganisation som har intresse
for lagerskolor, nagon fran Pensionarsforbundet o.s.v. Dels fungerar motet som en kanal dar
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man kan informera om nyheter och forbattringar pa omradet och ta emot preliminara
bokningar for nasta sdsong, dels skulle man pa ett effektivt satt nd mycket stora delar av
Svenskfinland om man hittar ratt nyckelpersoner i takorganisationerna och via dem nar ut
med marknadsforingsmaterial till enskilda skolor, férsamlingar och pensionarsféreningar.

ALTERNATIV 2
Ett bolag som ager fastigheterna och hyr ut alla utrymmen till ett eller flera foretag som idkar
verksamhet pa omradet

Fastighetsaktiebolag HKF (“FAB HKF”):

® Bolaget ags till hundra procent eller till storsta delen av stiftelsen. Mdjlighet att dven i ett
senare skede ta in andra aktiedgare och pa det viset fa in kapital i bolaget, men stiftelsen
skulle 4nda vara majoritetsagare

e Har en aktiv styrelse dir det finns representanter fran t.ex. ASS, féreningen HKF,
Sparbanksstiftelsen i Houtskar, Pargas stad...

e Bolaget skulle ledas av en av en deltidsanstalld kombinerad vd/ teknisk fastighetsansvarig.
Den fastighetsansvariges tjanster skulle ocksa kunna séljas utat. Den fastighetsansvarige
skulle fungera som arbetsledare och stod at gardskarlen och ansvara for kontakten till
foretaget / foretagen som hyr in sig i bolagets hus

® Bolaget skulle ha en aretrunt anstalld gardskarl som skulle bo pa omradet. Bostaden skulle
antingen vara l6neférman eller sa skulle gardskarlen betala hyra. Vilken ldgenhet/hus
gardskarl skulle bo i beror pa gardskarlen, t.ex. hur stor familj o.s.v.

e Till gardskarlens uppgifter skulle hora bl.a. skotsel av gardsomraden, underhall och skotsel
av fastigheter samt vintertid dven ytrenoveringar i fastigheterna

e Gardskarlstjanster skulle dven séljas utat
Intdkterna till bolaget skulle komma i form av hyra fran hyresgasten/ hyresgasterna. Hyran
skulle innehalla en grundhyra samt en tillaggsdel som skulle vara en viss procent av
foretagets/ foretagens vinst

e Verksamhetsramarna for hyresgasten/ hyresgasterna skulle slas fast av dgarna i hyresavtalen

Mina kommentarer till alternativen

Fran att i borjan av min projektperiod ha varit mest inriktad pa att hitta en fér HKF lamplig variant av
Alternativ 2 har jag landat for att forespraka Alternativ 1. Bada alternativen har fordelar, men
alternativ 2 medfor, enligt mig, storre risker. Under min projektperiod har jag dessutom fatt félja
med hur man vid Skargardscentrum Korpostrom, efter manga ar med ett arrangemang mot
motsvarar Alternativ 2, nu nyligen har tagit det stora steget att 6verga till Alternativ 1. Beslutet har
inte fattats lattvindigt och det I6nar sig sdkert att ta lardomarna fran Korpostrom i beaktande aven i
Houtskar.

Fast fastighetsagarna via sin styrelse har mojligheten att i ett hyresavtal rada upp 6nskemal
och krav for hur naringsverksamheten pa ett stalle ska drivas ar det i praktiken mycket svart att hitta
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ett féretag som till fullo delar dgarnas visioner, mal och varderingar. Nar verksamheten val &r i gang
ar det ndarmast omojligt att paverka hur den i praktiken skéts och vad kundupplevelsen hos
besdkarna blir.

Vid byte av foretagare ar det ocksa ytterst svart att sjalv kunna bidra till ett smidig 6vergang
fran ett foretag till ett annat och man riskerar ga miste om vardefulla lardomar, kundkontakter o.s.v.
vilket gor langsiktig utveckling av verksamheten mycket svarare.

Sen ar det ocksa en realitet att fastigheterna vid HKF kommer att ha hoga omkostnader. Det
kan visa sig omgjligt att fa till stand ett hyresavtal med ett féretag som skulle tacka tillrackligt stor
del av fastighetsbolagets kostnader. Det ar inte motiverande for en féretagare att utveckla sin
verksamhet om hen upplever att all vinst gar till hyror. Alla fran agare till foretagare till kunder
forlorar i en situation dar foretagaren inte trivs.

HKF &r kanske inte i dag dnnu pa samma satt ett “kulturhus” som Skargardscentrum Korpostrom,
men jag tror att det dr den riktningen som man vill ta. Nar naringsverksamheten pa omradet gor det
moijligt att underhalla fastigheterna och fa ekonomin i balans, om &n helt utan egentlig vinst, har vi
majligheten att halla HKF 6ppet och levande ocksa for Houtskarborna och satsa pa kultur och
kursverksamhet som haller Houtskar levande ocksa utanfor turistsdsongen.

Alternativ 1 kraver betydligt storre egna arbetsinsatser och engagemang an Alternativ 2, men
vinsten kommer i en form som gor det vart besvaret.

Samarbete med Pargas stad

Under utredningens gang har jag tillsammans med ASS’ verksamhetsledare och styrelsemedlemmar
deltagit i diskussioner med representanter for Pargas stads ledning. ASS har upplevt att Pargas stad
har forhallit sig mycket positivt till en omstart for HKF under ledning av ASS. Jag namner i den har
rapporten i férsta hand tankarna pa hur HKF i samarbete med Pargas stad och Kombi kunde satsa pa
utokad kortkursverksamhet och att vi har identifierat ett gemensamt intresse i att samarbeta kring
koptjanster for fastighetsskotsel. Resultatet av diskussionerna som helhet kan ses i bilagan med
intentionsavtal parterna emellan.
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Del 4
Renoveringsplaner och -budget

Renoveringsplan for forsamlingshemmet och annexet

Pa foljande sidor beskrivs renoveringen av forsamlingshemmet och annexet. Det ar renoveringen av
dessa tva hus som utredningsprojektet i forsta hand har planerat mer i detalj. Renoveringsplanen
kompletteras med bilagor med ritningar och skisser.

| foljande kapitel, Renoveringsbudget, finns medtaget ocksa de viktigaste och mest
bradskande atgarderna for HKF:s egna hus. Dessa atgarder presenteras i Del 2 av rapporten, men
mindre ingdende &an atgarderna for forsamlingshem och annex, da det i de fallen handlar om mer
enstaka atgarder, inte helhetsrenoveringar av hus som kraver ritningar.

Syftet med renoveringen

Syftet med renoveringen ar att A) forlanga livslangden pa husen B) minska driftskostnaderna (ocksa
om man haller dessa hus varma foér verksamhet under de kalla arstiderna) C) att fa mera
andamalsenliga utrymmen som ger ett stérre mervarde at kunderna.

Eftersom det i HKF:s fall géller ett sa stort antal fastigheter ar det mycket viktigt att vid alla
renoveringsprojekt pa omradet prioritera sa underhallsfria alternativ och material som mojligt for att
halla nere underhallskostnaderna i framtiden.

Som hjalp och stod i renoveringsplaneringen har jag anvant bl.a. féljande personer, féretag och
rapporter:

- Rakennuspalvelut Heinonen & Heinonen, Tapani Heinonen, byggmastare med lang
erfarenhet av olika projekt. Han har ritat byggnadslovsritningarna fér férsamlingshemmet
och annexet. (Heinonen har ocksa gett offert for uppgiften som ansvarig byggare vid en ev.
renovering och har visat ett stort intresse for att fa vara med och genomféra detta projekt.)

- Asbestkartlaggningar: férsamlingshemmet, Asbestmen, 2019; annexet, Purkava, 2023

- Inomhusluftskartlaggning av férsamlingshemmet, Vanhanen, 2019

- Idékvall for Houtskarbor, 2023

- ldéskisser for forsamlingshemmet pa basen av resultatet av idékvallen fér Houtskarbor,
arkitekt Pdivi Tallberg, 2023

- Gamla ritningar och uppgifter om férbrukningar etc.

- Analys av omorganisering av energifléden, nollak, 2023
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- Filmning av avloppsror, Petri Hyvdrinen, Taloturva, 2022

- Konsultation med olika entreprendrer som besokt platsen och raknat offerter for olika delar
av jobben t.ex. Skdrgdrdens brunnsborrning, Kymppikatto, Maalaava m.fl., 2022-2023

- Intervjuer med ortsbor som har erfarenhet och kunskap om husen i fraga, 2022-2023

- Min egen langa erfarenhet av gamla fastigheter

Om kostnader
Det visade sig vara mycket svart att fa in offerter under projektets gang. Dels har detta berott pa att
entreprendrerna ogarna satt tid pa att ge offert for projekt som vi inte med sdkerhet kunnat sdga att
blir av eller kunnat ge en exakt tidtabell for. Dels har marknaden varit osdker samt marknadspriserna
och tillgdngen pa material varit osdkra efter Coronakris och Rysslands anfallskrig mot Ukraina. Ingen
har velat ge offerter som ar i kraft en langre tid. Pa grund av dessa svarigheter gar det inte att gora
en exakt kostnadskalkyl i detta skede. Priser kan ga bade ner och upp under renoveringens gang.

Renoveringarna skulle delas upp i mindre delar sa att inte allt maste skotas av stora foretag
utifran. Pa detta vis blir det lattare att anvdnda sig av lokala foretag, vilket oftast blir billigare. Med
lokala hantverkare vet man ocksa battre pa forhand vilken kvalitet pa arbetet som man kan férvanta
sig.

Om mitt forslag med ett nytt fastighetsbolag forverkligas, skulle det ga att utféra en del av
jobben med egen arbetskraft (fastighetschef och gardskarl) samt med talkokrafter. Talkoandan i
Houtskar ar exceptionellt stark och det finns mycket kunskap och vilja att ta vara pa. Da blir det
heller ingen mellanhand som gor vinst pa byggmaterialet.

Tidtabell

Min tanke ar att all renovering maste ske under den del av aret da det inte finns verksamhet pa

omradet. Vissa undantag kan goras for till exempel takmalning som maste utforas da vadret tillater.

Detta betyder i praktiken att det skulle vara lampligt att dela upp renoveringen déver en trearsperiod.
Da ingen exakt budget kan goras skulle det vara viktig att utféra renoveringen i

prioritetsordning enligt foljande:

1: Atgarder som forlanger livslangden pa fastigheten och som gor att inga nya skador uppstar pa
husen, t.ex. byte av tak pa flickinternatet, byte av vatten- och avloppsrér som kan borja lacka o.s.v.

2: Atgarder som sanker driftskostnaderna. Genom att fa ner driftskostnaderna hjer man vinsten,
vilket i sin tur gor att man har rad att underhalla och renovera fastigheterna i framtiden. Exempel pa
atgarder ar byte av varmesystem, tillaggsisolering, byte av fonster, kompletterande energi med hjalp
av solpaneler o.s.v.

3: Atgarder som gor utrymmen mer dndamalsenliga ger samtidigt ett mervarde at kunderna. Hit hor
atgarder som att t.ex. anpassa toaletter och sovrum for dldre och fér andra som har svart att rora
sig. Satsningar pa flera och fraschare toaletter och duschar m.m. hor ocksa hit.

4: Ovriga atgarder

45



Tak- och fasadrenovering
Ytorna pa bada husens plattak har flagnat bort och det har redan borjat uppsta lite rost. Annu &r det
inte for sent att rddda dessa tak genom ytbehandling och slippa ett takbyte i framtiden.

Fonstren bestar till stérsta delen av originalfonster som &r i ganska gott skick, men med
tanke pa framtida satsningar pa forlangd sdsong pa omradet och att husen ska kunna hallas varma
dven under kallare arstider kunde ett fonsterbyte spara energi. Samtidigt skulle fonstren forses med
tilluftsventiler for att forbattra kvaliteten pa inneluften.

Ytterd6rrarna ar gamla, slitna och daligt isolerade. Ett byte av dessa skulle spara energi.
Samtidigt kan en del av dorréppningarna breddas for att fylla dagens krav pa tillganglighet. | bada
husen skulle det ocksd monteras tva nya ytterdérrar som dels skulle fungera som nya nodutgangar
och samtidigt leda ut till nya terrasser vid varje hus.

Att bestalla en ny huvuddorr till forsamlingshemmet i samma stil som originalet visade sig bli
valdigt dyrt. | detta fall skulle darfér en renovering av den gamla dorren i ek vara ett prisvart
alternativ som gor att en av de finare detaljerna fran ursprungsarkitekturen kan bevaras.

Yttervaggarna skulle tillaggsisoleras, efter att mineritskivorna sanerats bort som ett
asbestsaneringsjobb. Efter tillaggsisolering skulle fasaden fa ny yta. Som fasadyta féreslar jag
vinylskivor. Vinylskivorna ar kostnadseffektiva, underhallsfria och ekologiska. Det finns praktiska
exempel i Korpo. Vinylen behover inte malas om vart 10:onde ar, utan behover pa sin hojd lite tvatt,
vilket kan goras med en trycktvatt. Det gar att ldsa mera om vinylfasader t.ex. pa webbplatsen
www.vinyyliverhous.fi.

Det ar viktigt att hela tiden komma ihag att detta ar ett Houtskarprojekt dar det ar bra att,
alltid da det ar mojligt, lyssna ocksa till lokala asikter. Jag tycker att en lokal omrostning om valet av
fasadens farg kunde vara ett ypperlig satt att involvera Houtskarborna. Skulle valet falla pa en riktigt
ljus farg skulle man da dnnu kunna ta stallning till om materialet blir vinyl, eller om man gar pa

arkitekt Paivi Tallbergs forslag, vita stenskivor.

forsamlingshemmet skulle férses med en terrass pa norra sidan som samtidigt skulle fungera som
nodutgang. Terrassen skulle vara sa bred att dar ryms bord och stolar sa kunder kan sitta ute och ata
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med havsutsikt. Paivi Tallgren foreslar att utrymmet under matsalens bursprak samtidigt gors om till
ett tackt forrad.
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Ocksé& annexet skulle férses med en terrass pa dstra sidan. Aven denna terrass skulle fungera bade
som terrass och nodutgang. Ett nytt staket skulle byggas mellan hyreslagenhetens och annexets
ingang for att tydligare skilja dessa tva at.

Bade forsamlingshemmet och annexet kunde med fordel utrustas med solpaneler pa taken.
Solpanelerna skulle ytterligare bidra till en sdnkning av driftskostnaderna, speciellt sommartid da
anvandningen av koket ar stor i férsamlingshemmet och behovet av varmt duschvatten i annexet ar
som storst.

Atgirder pa insidan av férsamlingshemmet

Den storsta forandringen pa insidan skulle vara en ombyggnad av toaletterna sa att dessa dven
passar for rullstolsburna kunder. Tapani Heinonen och Paivi Tallberg har gett varsitt férslag pa hur
hallen kunde byggas om for att mojliggora detta.
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Tallberg har i hallen ocksa placerat en infodisk som blir den nya receptionen.
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Houtskarbornas onskemal

En viktig del av utredningsprojektet har varit att hela tiden vara lyhérd for vad Houtskarborna sjalva
onskar och vill. Manga diskussioner har forts spontant och informellt under arets gang, men
varvintern 2023 bjod projektet in allmanheten ocksa till en publik och gemensam diskussion i
forsamlingshemmet. Uppslutningen var stor och resultatet av diskussionerna kan anses representera
verkliga behov och 6nskemal.

Malet med idétraffen var att identifiera funktioner och utrymmen som i dag saknas i
Houtskar, eller skulle behova battre l6sningar, for att - om mojlighet ges - kunna inkludera ocksa
nagra nya behdvliga funktioner vid renoveringar pa omradet. Det PM som skrevs under kvallen (se
bilaga) utgjorde sedan “bestallningen” nar Paivi Tallberg tog Tapani Heinonens ritningar ett steg
l&ngre mot ett mer méngfunktionellt HKF. Onskemalen fran idékvillen &r m&nga, men de
aterkommande 6nskemalen handlade om att HKF i framtiden skulle vara en plats dar det aret om ar
latt att samlas och métas, bade i riktigt stora grupper och i mindre och mer inofficiella sammanhang.
Forsamlingssalens storlek och akustik bér tas vara pa, ett vardagsrum fér spontant umgange saknas
och utrymmen som lampar sig for kreativ hantverks- och konstverksamhet behovs.

Vid idékvallen i Houtskar onskades att fler Kombi-kurser kunde hallas pa HKF. Problematiken har har
varit att Kombi i forsta hand maste utnyttja "egna”, alltsa i praktiken stadens utrymmen, dven om
dessa inte alltid &r lika &ndamalsenliga som utrymmen pa t.ex. HKF. Hyrorna som Kombi kan betala
ar ocksa ganska sma och det ifrdgasatts vid HKF om dessa hyror ens tacker
uppvarmningskostnaderna for utrymmen som anvands.

Min I6sning pa detta skulle vara féljande: Staden skulle betala en arshyra till HKF, vilket
skulle andra statusen for HKF:s utrymmen till att bli stadens "egna”. Da skulle Kombi fa battre
mojligheter att utnyttja HKF:s utrymmen for sina kurser och det skulle samtidigt bli mera [6nsamt for
HKF att halla dessa utrymmen varma. Staden skulle da ocksa kunna fa tillgang till t.ex.
motesutrymmen. Denna |6sning har redan diskuteras med representanter bade fran Pargas stads
ledning och Kombi och reaktionerna har varit positiva.

Under Paivi Tallgrens besok pa omradet har vi kommit fram till att Houtskdrbornas dnskemal om
motesplats och kursutrymmen kan forverkligas med mycket sma justeringar och tillagg i
renoveringsplanen. Férsamlingshemmet kan latt bli det “vardagsrum” som Houtskarborna énskar
sig. Forutom maleri- och keramikkurser, som med fordel placeras i t.ex. anslutning till vavsalen i
flickinternatet, kan egentligen allt annat planeras in i férsamlingshemmet infér en renovering.

Genom att ta upp en storre Oppning mellan matsalen och den stora samlingssalen och
montera en skjutdorr fas en annu mer flexibel byggnad som kan inhysa dven mycket stora
evenemang som bréllop m.m. Se bild pa nasta sida!
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Paivi Tallgren har ocksa ritat in ett litet kok i det 6stra klassrummet. Rummet kunde pa detta satt bli
den spontana motesplats som manga patalat att saknas, samtidigt som anvandningen av rummet
forblir flexibel. Kunder och gastande grupper kan ocksa fa anvanda rummet och koket for sina
behov. Bdde detta rum och andra kan utrustas med upphangningsskenor for att ge Houtskar det

utstallningsutrymme som i dag helt saknas. Se bild pa néasta sida!
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Bland Ovriga invandiga atgarder i férsamlingshemmet kan ndmnas att bl.a. spisen skulle behéva
fornyas i kdket och underhall genomféras av andra maskiner och kyl/ frysrum. Vaggytor i
forsamlings- hemmet behdver pa sina stallen malas (eventuellt bytas ut sa att mineritskivorna forst
tas bort som asbestssaneringsjobb). Pa vissa stéllen skulle akustikskivor kunna monteras enligt
Tallbergs forslag. Pa de stéllen dér golvytorna annu ar de ursprungliga kunde plastmattan tdckas med

nya vinylgolv.
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Atgarder pa insidan i annexet

- Bygga om toaletter och duschar sa de blir mer anvandarvéanliga. Nu finns det endast en
dusch och tva toaletter.

- Beldgga ursprungliga golvytor med vinyl

- Bredda dorrarna in till tre av sovrummen for att géra dem till tillgangliga rum.

- Eventuellt byta ut mineritskivorna pa innervaggarna. Detta maste i sa fall utféras som ett
asbestsaneringsjobb.

- Mala, frascha upp och inreda for stérre trivsamhet

| Tapani Heinonens ritning ovan har nuvarande kokvra bytts ut mot ett minikok langs ena véaggen i
allrummet och pa sa satt gett rum fér bade invatoalett och dubbla separata duschar. Har ses ocksa
den nya nédutgangen som samtidigt fungerar som rullstolsvanlig in och utgang till den nya terrassen.

En eventuell invandig ytrenovering av hyreslagenheten i annexet (till vanster i bild) foreslar jag att
skjuts upp tills nuvarande hyresgast flyttar ut. Den kan da (eventuell efter att en professionell
asbestsanering har utforts i mindre skala) genomféras till storsta delen med egen personal och
talkohjalp.

Tekniska atgarder
| forsamlingshemmets kéllare maste enligt asbestkartlaggningen en asbestsanering utforas pa ror
och boiler i pannrummet.

Varmesystemet borde fornyas sa att bada husen far ett eget varmesystem. |
forsamlingshemmet skulle dock den gamla oljepannan kunna sparas och parallellkopplas sa att den
kan anvandas som reservsystem vid behov.

Jag har med tanke pa nya uppvarmningssystem utrett alternativen: luft-vatten, bergviarme
och varme fran en jordvarmepump som ar kopplad till en slinga i havet. Min slutsats &r att det
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vettigaste skulle vara att valja det sista alternativet, bade med tanke pa investeringen och
driftskostnaderna.

Energiflédesanalys av nollaE

ASS styrelse kom under hésten 2022 med ett 6nskemal att |ata Aboforetaget nollaE utvérdera
forsamlingshemmet och annexet for att fa ocksa deras syn pa vilka atgarder for huset som skulle ge
de storsta energiinbesparingarna for en rimlig peng. Analysen kunde genomfoéras forst pa varen nar
nya ritningar fér husen togs fram (Heinonen). Jag viantade sedan mycket lange pa uppgifter om
forbrukning av el och olja fran forsamlingen innan nollak kunde bérja gora sin analys. Av denna orsak
har analysen kommit in i processen forst i maj 2023 och i ett skede da utredningen inte langre i
detalj hinner jamfdra mina egna forslag med nollak:s.

Men nollaE:s analys ar intressant ldsning och den ger helt klart grund for att vid planeringen
av renoveringsstarten satta sig ner och noggrant ga igenom prioritetsordningen pa atgarder. NollaE:s
dataprogram (se bilagan fran nollakE for mera information) pastar till exempel att fénsterbyten i
forsamlingshem och annex inte ger en tillracklig energiinbesparing for att kunna motiveras och
fonstren &r de facto i sa gott skick att de inte behover bytas.

nollak foreslar i stallet tva atgarder som jag sjalv inte har med: tilldggsisolering av taket och
ombyggnad av ventilationen sa att den tar till vara den varma franluften for att varma upp kall
inkommande luft.

Isolering av taken har jag sjalv uteslutit pa grund av att husen tidigare har haft platta tak som
ligger kvar under de tillbyggda astaken, vilket jag har tyckt att gor en tillaggsisolering for dyr och
svar, men om nollaE:s berakning av energibesparingen stammer, sa ar det helt klart vart att Iata
nagon specialist titta ndrmare pa om en tilldggsisolering ar mojlig.

Kostnaden som nollaE anger for ombyggnad av ventilationen ar i mitt tycke férvanansvart
lag och atgarden skulle rymmas in i renoveringsbudgeten om t.ex. fonsterbytet plockas bort.
Analysen rdaknar ocksa upp en mangd andra sma och billiga atgérder som gar att ta med inom de
befintliga budgetramarna. De skulle ytterligare sanka energiférbrukningen i husen.

Jag foreslar att ASS |ater utvardera nollaE:s analys genast nar planeringen av renoveringarna,
deras prioritetsordning och tidtabell kor igang. Man maste dock vara valdigt noga nar man borjar
andra pa isoleringar och ventilation i gamla hus. Husen i sig ar i dag friska och det skulle vara fatalt
om det pa grund av renoveringen uppstod t.ex. kondens- och fuktproblem.

Om asbesten inomhus
Det finns varken tekniska grunder for eller krav i lagen pa att all asbest i férsamlingshem och annex
maste saneras bort vid en renovering. N6dvandig sanering begrédnsar sig endast till kallarutrymmen.
En objektiv analys av alla asbestrelaterade undersokningar, utredningar och diskussioner under
projektets gang ger vid handen att en fullstdndig asbestsanering inte ar nédvandig och inte ar
ekonomiskt forsvarbar. Inte sa lange medel inte férst kan garanteras for atgarder som ar direkt
avgorande for byggnadernas langsiktiga valmaende och sankta driftskostnader: tak, ror, isolering och
fornyade varmesystem.

Asbest ar dock en fraga som det ar svart att forhalla sig helt objektivt till och nagot som har
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vackt starka kanslor under utredningen. Med tanke pa att en rod trad for verksamheten pa omradet
i framtiden med fordel kan bli varden som “naturnara”, “ekologi”, “férebyggande halsovard”,
“vdlmaende” och “hélsa” rimmar den visionen daligt med att tva huvudbyggnader pa omradet
invandigt ar byggda med material som innehaller asbest.

Jag kan bara hoppas att finansiering for renoveringarna kan forverkligas i tillracklig man for
att ocksa racka till mer asbestsanering. Denna sanering skulle genomféras mest kostnadseffektivt
genom att gbras i mindre etapper under renoveringsprojektperioden sa att ett
asbestsaneringsforetag river asbesten medan nya ytor sedan goérs med egen arbetskraft och

talkohjalp.

Tapani Heinonens och Pdivi Tallbergs ritningar har samlats i sin helhet som bilagor till denna
utredning. Ocksa nollaE:s analys bifogas.
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Projektbudget - agarbyte och renoveringar

Kostnaderna fordelas 6ver perioden hosten 2023 - hosten 2026

Sammanfattning av alla kostnader (se féljande sidor for kostnader/ delprojekt)

Personalkostnader i ASS egen regi tidpunkt/ delprojekt  antal manader kostnad
planering och uppstart, ASS, férvaltningschef hosten 2023 2 9450 34 3500e/man * 1,35
planering och uppstart, ASS, projektchef hosten 2023 2 9180 34 3400e/man*1,35
avslutning, slutrapportering maj 2026 0,5 2295 &4 3500e/man*1,35
20925
Personalkostnader inom ny organisation
Projektchef, "FAB HKF" 2024 12 18360 & 1530 e (40% av 80%:ig anst.)
(Kostnaden plockad ur berdknad driftsbudget 2024->) 2025 12 18360 -"-
2026 5 19125 -"-
55845
Administration, samordning, rapportering
Ass, samordning, rapportering 1.8.2023-31.5.2026 34 6800 & 200 euro/ man
FAB HKF, admin, bokféring 1.1.2024-31.5.2026 29 5800 & 200 euro/ man
12600
Kopta personaltjénster
Ansvarig byggare forsamlingshemmet 4000
annexet 3000
7000
Renoveringskostnader
forsamlingshemmet 528413
annexet 355277
HKF:s egna hus 234940
1118630
TOTALBUDGET 1215000



FORSAMLINGSHEMMET

Ansvarig byggmastare 4000
4000

Renoveringskostnader

Bygglov 2000

Malande av tak 12215

Asbestsanering utsida 16120
Tillaggsisolering och ny fasad 44132
Fonsterbyte 60742
Ytterdorrar 14744
Terrass 30000
Ombyggnader inne 55000
Asbestsanering inomhus 34100
Ovriga kostnader fér asbestsanering inomhus 70000
Uppdateringar av kdk 30000
VVS-arbeten 20000
Asbestsanering pannrum 17360
Elarbeten 15000

Jordvdarmepump med havsslinga 77000
Solpaneler 20000
Reservering for ovdntade renoveringskostnade 10000

528413

Egna berékningar = dtgarder som kan utforas med egen personal (fastighetsansvarig och gardskarl + talkohjalp)

Pris fran Heinonen&Heinonen Oy

Kollat med Pargas stad

Offert Maalava Oy

Offert purkava Oy

Offert fran Asra Oy

Offert Kymppikatto

Tarvasjoen Terasovi Oy

Pris fran Heinonen&Heinonen Oy
Egna berdkningar

Offert Purkava Oy

Uppskattning Heinonen&Heinonen
Egen uppskattning

Egna berdkningar

OffertPurkava Oy

Egna berdkningar

Offert Skargardens brunnsborrning
JP Solar

Endast mindre specialmoment i dessa renoveringsarbeten kdps in, t.ex. vattentatningar m.m.



ANNEXET

Ansvarig byggmastare 3000 Pris fran Heinonen&Heinonen
3000

Renoveringskostnader
Bygglov 2000 Kollat med staden
Malande av tak 6110 Offert Maalava Oy
Asbestsanering utsida 11780 Offert Purkava Oy
Tillagsisolering fasad 25218 Offert fran Asra Oy
Fonsterbyte 35540 Offert Kymppikatto
Ytterdorrar 9405 Offert Tarvasjoen Terdsovi Oy
Terrass 25000 Pris fran Heinonen&Heinonen
Ombyggnad inne 60000 Egna berdkningar
Asbestsanering inne 34000 Berdknat utgaende fran Purkavas offert
Ovriga kostnader for asbestsanering inomhus 70000 Uppskattning Heinonen&Heinonen
VVS-arbeten 10000 Egen uppskattning
Jordvarmepump med havsslinga 33350 Offert Skargardens brunnsborrning
Elarbeten 10000 Egen uppskattning
Solpaneler 15000 JP Solar
Reservering fér ovantade renoveringskostnader 7874

355277

Egna berdkningar = atgarder som kan utféras med egen personal (fastighetsansvarig och gardskarl + talkohjalp)

Endast mindre specialmoment i dessa renoveringsarbeten kops in, t.ex. vattentatningar m.m.



HKF:s EGNA HUS

Renoveringskostnader

Byte av tak pa flickinternatet

Ytbeldggning av jarnavloppsror i flickinternatets kallare
Ytbeldggning av jarnavloppsror i pojkinternatets kallare
Asbestsanering flickinternatets kallare

Kulvertbyte mellan internaten

Luftvattenpump Rektors

Luftvattenpump Backmans

Luftvarmepump Rakels 2st

Flickinternatet fornyande av badrum och avloppsror

Solpaneler flickinternatet

68450
13890
15760
15000
15000
16500
16500

3840
50000
20000

234940

Offert Kymppikatto
Offert Taloturva
Offert Taloturva
Uppskattning Purkava
Egen berdkning

All Apparat

All Apparat

All Apparat

Egen berdkning

JP Solar

Egna berékningar = atgarder som kan utféras med egen personal (fastighetsansvarig och gardskarl + talkohjalp)

Endast mindre specialmoment i dessa renoveringsarbeten kops in, t.ex. vattentatningar m.m.



Sammanfattning av mina slutsatser

Houtskar kyrkliga folkhogskola &r en fin helhet som har varit med och satt Houtskar pa kartan. Den
nuvarande typen av verksamhet ar mer omfattande dn vad de flesta utomstaende verkar tro och
verksamheten ar andamalsenlig for de befintliga utrymmena. Sett till antalet baddplatser och sina
ovriga utrymmena placerar sig HKF i en nisch for sig i regionen. Verksamheten ar vinstbringande,
men potentialen ar underutnyttjad. Det finns utrymme fér 6kade intakter utan att helt behoéva
“uppfinna hjulet pa nytt”. Att satsa pa nagon helt ny typ av verksamhet skulle dessutom genast
medfora sa stora investeringar i byggnaderna att det dr tveksamt att det nagonsin skulle aterbetala

sig.

Det finns i Svenskfinland manga fore detta elever fran HKF, manga som har skriftskoleminnen o.s.v.
Detta ar nog helt klart en helhet som bor bevaras och som i fortsattningen ocksa skall locka folk till
Houtskar bade som gaster och sdsongsjobbare. HKF ska ocksa i fortsattningen kunna erbjuda
arbetsplatser at Houtskarborna.

Jag har i mina intervjuer med olika manniskor kommit till att viljan och 6nskan om en fortsattning ar
valdigt stark och det har ofta framkommit att Skargardstiftelsen skulle vara den mest lampliga
instansen att ta Over. Ett 6vertagande ar 4nda en stor sak som medfér stora ekonomiska risker. Darfor
borde helheten ses pa det viset att trots att ASS skulle vara den juridiska personen som axlar det
storsta ansvaret sa handlar det om en helhet som ar viktig for hela Houtskar och skargarden. Det
skulle vara viktigt att redan fran borjan fa med finansiarer och samarbetspartners som tar ett
delansvar for helheten dven pa langre sikt.

Det ar min bedomning att det ar fullt mojligt att 6ka intdkterna och aven i fortsattningen fa
verksamheten att ga runt, vilket ar en forutsattning for att ASS alls ska kunna 6vervaga ett
overtagande. Dock har ju varldsldget de senaste aren visat att man aldrig kan férbereda sig pa allt
som kan handa och att det av helt okontrollerbara orsaker kommer ar som inte blir [Iblnsamma. Storre
renoveringar kommer ocksa alltid emot nu som da. ASS har inget eget kapital att satta in i Houtskar.
Riskerna maste delas med andra aktorer.

Det finns flera risker att beakta:

- Kommer pandemin tillbaka eller kommer det en ny pandemi?

- Hur utvecklas energipriserna, hur lange haller kriget i Ukraina pa och vilka foljder har det pa
sikt?

- Lyckas man halla kvar sina stamkunder?

- Lyckas man behalla sin nuvarande personal och hittar man i fortsattningen bra personal?

- Lyckas man marknadsfora sig sa man far sdsongen férlangd och pa det viset storre intdkter?

En mycket viktig sak jag vill betona ar hur viktigt det ar att HKF ar en del av lokalsamhallet. Det ar det
nog delvis idag, men jag anser att annu fler Houtskarbor och -aktorer kunde involveras. Genom att i
forvaltningen av fastigheterna och planeringen av verksamheten ha fler ortsbor inkopplade som da
far en konkret maojlighet att delta i den framtida utvecklingen av HKF skulle detta uppnas. Samarbete
med lokala foretag ar ocksa mycket viktigt. Kunder vid HKF ska betyda inkomster fér Houtskars
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foretag. HKF skall vara en del av Houtskar och ndgot som man i Houtskar kan vara stolta 6ver, dven
om det till pappers skulle bli ASS som star som agare.

| kapitlet “Organisationsmodeller” presenterar jag tva huvudalternativ, men jag foresprakar alternativ
ett. Agandet av fastigheterna placeras bast i ett fastighetsaktiebolag (med ASS som huvudégare)
medan ett separat driftsbolag skoter alla delar av driften och verksamheten. Det har skulle pa basta
satt mojliggora olika typer av deldgarskap och samarbeten med andra lokala aktérer och invanare,
samtidigt som kontrollen éver verksamhetens innehall och varderingar halls kvar pa orten och inte
“séljs ut” till ett foretag som hyr in sig i utrymmena med egen verksamhet.

Med “Programutskottet vid Skargardscentrum Korpostrom” som modell, foreslar jag att driftsbolaget
skulle grunda ett radgivande organ for sin verksamhetschef dar Houtskars foreningar och andra
relevanta organisationer tillsammans med verksamhetschefen kunde dra upp riktlinjer for
verksamheten vid det framtida HKF. Pa sikt skulle pa sa satt en ny form av talkoanda kunna uppsta
kring ett HKF dar annu fler Houtskarbor kdnner sig hemma och inforstadda i verksamheten.

I mitt kapitel “Mojliga tillaggsintakter” gar jag igenom flera idéer som jag ser som realistiska for HKF.
Jag kan sammanfatta dem sa har:

- Lagerskolorna ar en underutnyttjad mojlighet och med relativt enkel marknadsféring skulle
HKF kunna ordna minst 4-6 lagerskolor mer per ar

- Genom att bygga upp en helt ny verksamhetsgren och satsa pa Aktivitetsveckor for 60+are
skulle HKF fa ett till ben att sta pa och Houtskars foretag skulle fa nya betalande kunder. Nar
annexet och férsamlingshemmet renoveras blir HKF battre anpassat for rorelsehindrade
kunder och har da allt som behdvs dven for att satsa pa aldre grupper

- Det finns outnyttjade mojligheter att hyra ut en del av utrymmena/ bostaderna pa arsbasis
for att fa storre fortlopande hyresintakter

- Ett bolag har mojlighet att salja tjanster utat, nagot som jag ser som en realistisk 16sning t.ex.
gallande gardskarlstjdnster i Houtskar. Samarbete har diskuterats med Pargas stad

- Om Pargas stad skulle ha mojlighet att vara en fast hyresgast i HKF:s kursutrymmen kunde
Kombi-verksamheten utokas till att ocksa omfatta kortkurser for bade HKF:s kunder och
Houtskarbor

- Inbesparingar kan i sin tur uppnas genom renoveringar och uppdateringar som medfor
sankta drifts- och energikostnader.

En sista utvag for att I6sa finansieringen av nédvandiga investeringar finns ocksa: att en del av
fastigheten avyttras. Det har &r inget jag foresprakar och jag ser i nuldget endast mycket begransade
mojligheter att avyttra ndgot med sa stor vinst som féljd att det skulle vara vart det. Men situationen
kan andra.

Om forsamlingshemmets och annexets del i helheten
Till sist vill jag dnnu konstatera att 6verlatelsen av férsamlingshem och annex till HKF dnnu inte har
avslutats. Donationen och dess utformning kommer att fa mycket stor inverkan pa helheten.

Det har under utredningsaret i olika sammanhang diskuterats om det finns alternativ till att overta
forsamlingshemmet och annexet. Detta kan bli aktuellt om inte parterna kommer 6verens om
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overlatandet av husen till HKF-helheten. Det har i dessa diskussioner namnts en idé om att istallet
bygga ett helt nytt kok, t.ex. i anslutning till flickinternatet.

Enligt mig &r detta ett mycket sdmre alternativ. Om tanken pa detta alternativ gar vidare maste man i
sa fall beakta foljande saker:

Forsamlingshemmet och annexet ar sa mycket mer an bara ett kok. Utan dessa hus tappar man
foljande utrymmen och markomraden som maste erséttas av nagonting annat:

o Kok e 8 st. sovrum pa markniva (det ar just
dessa sovrum som ar enklast att
e Matsal anpassa for manniskor som har svart
att rora sig och ga i trappor. De flesta
e Stor samlingssal/ konsertsal sovrum pa omradet i 6vrigt ligger en
trappa upp)
® Tva klassrum, varav det ena kan slas
ihop med samlingssalen ® En hyreslagenhet som ger
hyresintdkter aret om
® Personalkdk och personalens sociala
utrymmen e Huvudparkeringsplatsen

e Tomtmarken under strandbastun

Om férsamlingshemmet och annexet inte i framtiden ingar i HKF-helheten, vad hander da med dessa
tva hus? Blir de kvar i forsamlingens dgo och tillats forfalla? Séljs de at nagon utomstaende och vem
blir da den nya grannen? Rivs de och tomten saljs pa 6ppna marknaden? Vad kommer i stallet?

Min fasta asikt ar att det ar mycket viktigt att man lyckas forhandla sig till en 16sning dér de tva husen
kan inkluderas i helheten, d&ven om husen maste renoveras.

Tack!
Det har har varit ett intressant och givande projekt dar jag har blivit vdl bemott och fatt mycket hjalp
av olika manniskor. Jag hoppas att denna utredning nu kan hjilpa ASS framat i detta projekt.

Jocke Ljungman
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