BOLLEBYGDS SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN Sambhillsbyggnadsnimnden

Sammantridesdatum
2023-12-20

Plats och tid

Ledamoter

Ersittare

Ovriga nirvarande

Utses att justera

Tingshuset kl. 16:15-16:45

Jonny Svensson (S) (ordférande)

Rune Kennborn (KD) (vice ordférande)
Goran Augustsson (M)

Jesper Berens (FR)

Tomas Andersson (M)

Otto Andreasson (S)

Séren Rasmussen (SD)

Anders Ejserholm (M)
Tomas Ridell (V)
Robert Brandt (SD)

Ann-Charlotte Lind (Samhillsbyggnadschef)
Sara Berg (Namndsckreterare)

Rune Kennborn

Justeringens plats och  Tingshuset, 2023-12-20 17:00

tid
Paragrafer §192
Underskrifter Sekreterare
Sara Berg
Ordférande
Jonny Svensson
Justerande
Rune Kennborn
ANSLAGSBEVIS Protokollet ir justerat. Justeringen har tillkdnnagivits genom anslag pa

kommunens digitala anslagstavla 2023-12-20. Anslaget tas ner 2024-
01-04. Protokollet forvaras 1 kommunhuset.
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BOLLEBYGDS SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN Sambhillsbyggnadsnimnden

Sammantridesdatum
2023-12-20

§192 SBN2023/159

Beslut om kontorsplatser for forvaltningen

Beslut

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutar om uppsigning av hyresavtal nr 2015-101, for fastighet
Flassjum 1:193.

Sambhillsbyggnadsnimnden ger ordféranden i uppdrag att fére 2023 drs utgang underteckna
uppsigningen av nuvarande hyresavtal nr 2015-101.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutar att, i ett separat drende, hos kommunfullmiktige dska om
investeringsmedel for ar 2024, f6r genomférandet av ombyggnation av del av Hembygdsvigen 5,
Flassjum 3:116.

Reservation

Jesper Berens (FR) reserverar sig mot beslutet med féljande motivering:

Vii Folkets Rost reserverar oss mot beslutet av foljande skal:

1. Investeringen sigs uppga till fem miljoner kronor, vilket ir ett belopp som vi har skal anta ar
felaktigt. Vid tidigare berakningar av flytt av IFO till byggnaden beriknades kostnaden till ett
belopp som vida 6verstiger denna summa.

2. Ponera att kostnaden for investeringen dndock ar korrekt beraknad. Vi vet inte vad
driftkostnaden blir f6r lokalerna. Utan uppgift om detta vet vi inte om den blir ligre dn
kostnaden for att hyra lokalerna pa Tingkullen.

3. Ponera att driftkostnaden for de nya lokalerna ir ligre dn hyran f6r Tingkullen; vi vet inte vad
resterande lokaler pa Hembygdsvigen bor anvindas till. Vi har ingen plan f6r dem. Vid den
tilltinkta renoveringen 1 ovan, uppgav forvaltningen att det var ett bittre alternativ att riva huset
an att renovera det. Skulle Férvaltningen flytta till Hembygdsvagen, utan att vi vet vad vi ska gora
med byggnadens 6vriga lokaler ér risken stor att vi under en lang framtid kommer att ha en
byggnad som egentligen skulle rivas med i 6vrigt tomma lokaler ( bortsett frain den nuvarande
dagliga - och IT verksamhet som drivs dir) som kommer att kosta kommunen stora summor att
bibehalla. Dessa kommer sannolikt 6verstiga kostnaden for att hyra Tingkullen.

4. Ponera att de Ovriga lokalerna kan komma att nyttjas pa ett ekonomiskt vettigt satt; har vi skl
anta att de kommer att uppfattas som en simre arbetsplats dn den nuvarande. Vi ser en stor risk 1
att personalomsittningen 1 forvaltningen kommer att 6ka i jaimforelse med idag. Vilket lir bli
bekymmer da rekrytering till hembygsvigen 5 inte kommer bli enkelt.

5. Vi menar sammantaget att det finns fyra skl att det i dagsldget saknas skil att siga upp
hyreskontraktet for Tingkullen och att uppsigningen kan avvakta uppforandet av nytt
kommunhus

Arendet

Sambhillsbyggnadsnamnden beslutade att vid sitt ssmmantrade 2023-09-18, 6versianda en remiss
for att efterh6ra kommunstyrelsens syn pa en uppsigning av hyreskontrakt (2015-101,
Tingkullen) for villkorsidndring.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Vid kommunstyrelsens sammantride 2023-10-24, § 178, limnar kommunstyrelsen foljande
yttrande 1 drendet om uppsigning for villkorsindring:

Kommunstyrelsen har inget att invanda mot samhballsbyggnadsnamndens uppséigning av hyreskontrakt (hyresavtal
2015-101) for fastighet Fléssjum 1:193, under forutsitining att ndmnden har andra lokaler att flytta till nar
hyreskontraktet lopt ut.

Fastighetsenheten inom samhallsbyggnadsférvaltningen har under september/oktober manad,
genom konsult, tagit fram en forstudie och undersokt forutsittningarna for att renovera befintligt
objekt "Hembygdsvigen 57 for att mojliggora fler kontorsplatser f6r kommunen som
organisation, da behovet speglas in den lokalresursplan som namnderna har fatt yttra sig 6ver.
Ingangvirdena i forstudien har varit att tillskapa fler kontorsplatser f6r organisationen, ett storre
konferensrum mojligt dven for genomférande av nimndsammantriden, lunchrum, samt att
ombyggnationen ska ske utifrin férutsittningen att det ar tillfallig lokal dar kontorsplatser
tillskapas. Ombyggnationen ska vara funktionell, och ses 1 ett tidsperspektiv om 5 ar. I forstudien
har inte hansyn tagits till typ av verksamhet som ev skulle komma att lokaliseras till
Hembygdsvigen.

Da antalet kontorsplatser pa Hembygdsvigen 5 kan matchas med behovet av kontorsplatser f6r
Tingkullens medarbetare, har arbetshypotesen sedan oktober manad varit att Tingkullens
medarbetare flyttar till Hembygdsvigen 5. Det skulle dd dven innefatta att siga upp hyresavtalet
tor Tingkullen.

I bedémningen av lokalen ser férvaltningen behov av att anpassa ytorna utifran
verksamhetsspecifika behov/krav varit ytterligare atgirder krivs i lokalen.

Ekonomiska forutsattningar

Hembygdsvigen 5

Kostnaden f6r ombyggnation har av konsult bedomts till ca 4 mn kr. Efter genomforda risk- och
konsekvensanalyser med berérda medarbetare kan konstateras att vissa verksamhetsspecifika
atgirder dven behover vidtas vid en ombyggnation, varvid kostnaden av férvaltningen snarare
uppskattas till 5 mn kronor. Budgetkalkylen har utforts 1 ett tidigt skede avseende lokaler f6r
kontor. Berérda ytor omfattar ca 400 m? fordelat pa tva plan i befintlig industribyggnad dir
kontor idag inryms. Kontakt har tagits med bygg/miljéenheten kring forutsittningar att bygea
om for att tillskapa fler kontorsplatser/ytor. Idag utgors ytorna av kontor och allminna ytor.
Vid ombyggnadsarbeten ir risken stor att det framkommer hinder som inte ar kinda vid det
tidiga skedet och dirav finns det en lite storre osiakerhetsfaktor 4an vi en ren nyproduktion kring
kostnader.

Budgetmedel behover finnas f6r att bygga om och renovera upp lokalen. Di lokalresursplan
redan varit pa remiss vid samhillsbyggnadsnamnden och budgetprocessen for ar 2024 stingts,
behover detta drende hanteras som ett dskade om medel f6r 2024 om beslut tas om att trida ur
hyresavtalet ”Tingkullen” helt.

Risk- och konsekvensanalys har genomforts med berérda medarbetare per enhet, med ritning
fran forstudien som underlag. Synpunkter har limnats, frimst utifran risker forknippade med
kontorsplatsernas narhet till jirnvig med farligt gods samt synpunkter kring att en flytt ses om
negativt ur manga aspekter kopplat till kommunen som “attraktiv arbetsgivare.” De fackliga
parterna som medverkade vid samverkansmétet anser att lokalerna inte sorjer f6r en god
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arbetsmiljo, att utformningen pa lokalerna inte ar andamalsenliga, det ar risker med farlig godsled
nira fastigheten och lokalerna motverkar forvaltningen som attraktiv arbetsgivare.
Ritningsforslaget bedoms beh6va géras om f6r att mota verksamhetsspecifika krav och behov.
En 6versiktlig ekonomiskt bedémning, utifran att férlinga hyresavtalet pa Tingkullen i 3 4r, med
samma hyresniva med indexering skulle ge en break-even efter ca 4 ar nir alternativen jamfors.
Detta om indexeringen haller ligsta nivan om 3 %.

Idag dr hyran for Tingkullen 1 172 000 kt/4r, att stillas mot en investering om 5 mn kr for
tidsperioden 5 ar (ett antagande). Hyran indexeras med minst 3 % arligen (utifran hur nuvarande
avtal dr skrivet).

Driftskostnaden f6r Hembygdsvagen tar kommunstyrelsen idag, men uppskattas for aktuell del
av fastigheten till ca 1 000 000 kr. F6r kommunen som helhet innebir en flytt ingen merkostnad
nir det giller driftkostnaden.

Kapitalkostnaderna for alternativ Hembygdsvigen ar 458 333 kr, beriknade med en
avskrivningstid pa i snitt 15 ar och internrinta 2,5%.

Kommunen som helhet far en bittre ekonomisk stillning med alternativ Hembygdsvigen,
eftersom kommunen redan idag har kostnader for denna byggnad/lokal. Investeringen innebir
att lokalerna pa Hembygdsvagen som lokal blir bittre 4n vad den ir idag samt att ett icke
formanligt avtal kan limnas.

Kommunfullmiktige beslutar om en investeringsbudget per projekt. Nimnden har mandat att
g6ra omfordelningar mellan projekt som understiger 5 mnkr. Detta projekt ligger dock inte med 1
lokalresursplanen, da det startade upp under hosten.

Budgetmedel behover finnas for att bygga om och renovera upp lokalen. Da lokalresursplan
redan varit pa remiss vid nimnd och budgetprocessen stingts behover detta drende dven hanteras
som ett dskade om medel f6r 2024.

Tingkullen

Alternativet dr att siga upp nuvarande hyresavtal f6r villkorsindring da avtalet annars 16per 5 ar i
taget.

Dialog har skett med fastighetsigaren, utifran att helt sdga upp avtalet alternativt sdga upp avtalet
for villkorsandring. Innan ett eventuellt nytt avtal ingas finns flexibilitet, men darefter ar
flexibiliteten mer begransad vad giller f6rindring och uppsigning.

Aldre hyresavtal ska vanligtvis tillmitas lag betydelse, eftersom virderingen av marknadshyran ska
ske vid tecknandet av nytt avtal.

Forvaltningen ar haft mandatet att férmedla en hyresperiod om 2 ar plus 1 ar som option, detta
med fryst hyra. Fastighetsigaren ser istillet ett 3-arigt avtal med indexering av hyran.

Nir hyresforhallandena upphor ska lokalerna besiktigas gemensamt, och som f6ljd kan
aterstillningskrav stillas, lokalen ska da terstillas i fullgott skick. Aterstillningskrav tillkommer,
vilket sker oaktat om vi trider ur avtalet helt 2024 eller senare i tid. Detta har FA redan flaggat
tor 1 dialogen kring eventuell uppsigning av hyresavtal.

Bedomning

Sambhillsbyggnadsnimnden har hand om personalfragor inklusive arbetsmilj6éfragor inom sitt
verksamhetsomrade. Det beslut som tas paverkar medarbetarna som idag har sin arbetsplats pa
Tingkullen. Samhallsbygenadsforvaltningens medarbetare (inom Bygg- och miljéenheten, plan-
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och exploateringsenheten, samt delar av fastighetsenheten), som idag har sin arbetsplats i lokalen
Tingkullen, kommer efter arsskiftet 2023/2024 att delas upp och tillhéra tre olika férvaltningar.
Denna uppdelning ir endast organisatorisk, den fysiska arbetsplatsen delas inte upp.

Ett beslut om att trida ur Tingkullen och flytta till nya lokaler édr en sidan férindring som
behover risk- och konsekvensbedémas. I processen har samverkan skett med skyddsombud samt
fackliga foretridare. Risk- och konsekvensbedomningar ir genomférda med forstudiens ritning
som underlag tillsammans med skyddombud och medarbetare inom berérda enheter. Ett
protokoll har bilagts fran skyddskommitté-méte. Lokalresursplanens syfte, att nyttja véira lokaler
effektivt, samt god ekonomiskt hushallning har utgjort grunden fér 6versynen.
Lokalforsorjningsplanen ér ett viktigt verktyg nir hyresavtal 16per ut. I planen aterfinns den
strategi kommunen har betriffande lokaler nir det giller att 4ga eller f6rhyra.

Hyresnivan dr hog £6r lokal Tingkullen och bedémning gbrs att det dr mer kostnadseffektivt att
bygga om foreslagen egenigd lokal, Hembygdsvigen 5.

Ombyggnation av del av Hembygdsvigen 5, ir évergripande kostnadsbedémd utifran att uppfylla
lagkrav enligt bygglagstiftning samt arbetsmiljolagstiftning. Omfattningen av och kostnaden for
nédvindig verksamhetsanpassning, pa kort sikt, finns att ta i beaktande f6r Hembygdsvigen 5.

En fornyad konkurrensutsittning skulle kunna genomféras pa de handlingar som konsult tagit
fram i samband med kostnadsberikningarna, men fOrst efter att ritningarna justeras sa att de
verksamhetsspecifika kraven finns med. Ombyggnationen skulle direfter kunna genomféras pa
nigra manader och inflyttning ske innan arsskiftet 2024 /2025.

Externt inhyrd och anpassad verksamhetslokal ”Tingkullen” beh6ver aterstillas niar kommunens
hyresavtal och hyresférhallande for lokalen 16per ut. Idag har fastighetsigaren inte aterkommit
med besked 1 denna friga.

Kommunens arbete med den langsiktiga strategiska lokalplaneringen dr vasentlig for att uppna
optimal lokall6sning. Att mita nyttan av kommunens lokalforsérjning med beaktande av
kvalité i verksamheterna och med fokus pa “attraktiv arbetsgivare” dr dock komplext.

Alternativen som stills emot varandra
Uppsigning av avtal, trida ur Tingkullen, ny lokalisering Hembygdsvigen from 2025.
Uppsigning av avtal for villkorsindring (ny hyresperiod from 2025, med nya villkor).

Tidigare beslut
Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade vid méte den 11 december att bordligea drendet.

Dagens sammantrade

Sambhillsbyggnadsnimnden tar upp det bordlagda drendet pa nytt och diskuterar de alternativ
som finns.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Forslag till beslut

Ledamoters forslag till beslut

Jonny Svensson (S) yrkar med stéd av Tomas Andersson (M), Rune Kennborn (KD), Séren
Rasmussen (SD) att samhaillsbyggnadsnimnden beslutar om uppsigning av hyresavtal nr 2015-
101, for fastighet Flassjum 1:193.

Sambhillsbyggnadsnimnden ger ordféranden i uppdrag att fére 2023 édrs utgang underteckna
uppsigningen av nuvarande hyresavtal nr 2015-101.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutar att, i ett separat drende, hos kommunfullmiktige dska om

investeringsmedel for ar 2024, for genomférandet av ombyggnation av del av Hembygdsvigen 5,
Flassjum 3:116.

Beslutsgang
Ordférande fragar om forslag till beslut kan antas och finner att sa sker.

Reservation

Jesper Berens (FR) reserverar sig mot beslutet med féljande motivering:

Vii Folkets Rost reserverar oss mot beslutet av foljande skal:

1. Investeringen sigs uppga till fem miljoner kronor, vilket ar ett belopp som vi har skl anta dr
felaktigt. Vid tidigare berakningar av flytt av IFO till byggnaden beridknades kostnaden till ett
belopp som vida Gverstiger denna summa.

2. Ponera att kostnaden for investeringen dndock dr korrekt beraknad. Vi vet inte vad
driftkostnaden blir f6r lokalerna. Utan uppgift om detta vet vi inte om den blir ligre dn
kostnaden for att hyra lokalerna pa Tingkullen.

3. Ponera att driftkostnaden for de nya lokalerna ir ligre dn hyran f6r Tingkullen; vi vet inte vad
resterande lokaler pa Hembygdsvigen bor anvindas till. Vi har ingen plan f6r dem. Vid den
tilltinkta renoveringen 1 ovan, uppgav forvaltningen att det var ett bittre alternativ att riva huset
an att renovera det. Skulle Forvaltningen flytta till Hembygdsvigen, utan att vi vet vad vi ska gora
med byggnadens 6vriga lokaler ér risken stor att vi under en lang framtid kommer att ha en
byggnad som egentligen skulle rivas med i 6vrigt tomma lokaler ( bortsett frain den nuvarande
dagliga - och IT verksamhet som drivs dir) som kommer att kosta kommunen stora summor att
bibehilla. Dessa kommer sannolikt 6verstiga kostnaden for att hyra Tingkullen.

4. Ponera att de Ovriga lokalerna kan komma att nyttjas pa ett ekonomiskt vettigt satt; har vi skil
anta att de kommer att uppfattas som en simre arbetsplats d4n den nuvarande. Vi ser en stor risk 1
att personalomsittningen 1 forvaltningen kommer att 6ka i jaimforelse med idag. Vilket ldr bli
bekymmer da rekrytering till hembygsvigen 5 inte kommer bli enkelt.

5. Vi menar sammantaget att det finns fyra skil att det i dagsliget saknas skil att siga upp
hyreskontraktet f6r Tingkullen och att uppsigningen kan avvakta uppforandet av nytt
kommunhus

Skickas till

Kommunstyrelsen
Lokalstrateg, kommunstyrelseférvaltningen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Paragrafen ar justerad
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