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Maéjlighet for Bollebo att ta éver driften pa Lokes vdg-
Utredning férutsdttningar och ekonomiska konsekvenser

Kommunstyrelsen beslutade pa sammantrade 2020-10-06, § 140, att ge kommunchef i uppdrag

att tillsammans med Bollebos VD utreda mdjligheter for Bollebo att ta 6ver driften av HVB hemmet
pa Lokes vag. | utredningen ska en berakning av anpassning av lokalerna fér att mojliggora
Overtagande inga. Samhallsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med Bollebo har undersékt vilka
forutsattningar som finns samt vilka anpassningar som ar nodvandiga for att Bollebo ska kunna ta
over driften av byggnaden pa Lokes vag.

Bakgrund om Lokes Vag

Lokes Vag uppfordes av kommunen under aren 2016-2018 i syfte att anvandas som HVB-hem.
Totalkostnaden for uppforandet av byggnaden landade pa 12 485 440 kr. Hittills har kommunen
skrivit av 1 526 000 kr, restvardet ar i nuldget 10 960 000 kr. Utover kapitalkostnader (avskrivning och
ranta) belastar Lokes Vag kommunen med dven av kostnader for byggnadens uppvarmning samt viss
tillsyn/skotsel, vilket uppgar till c:a 50 000 kr/ar

Byggnaden har sedan dess fardigstallande statt tom, med undantag for en kortare uthyrning under
2020. Bygglovet for modulerna pa Lokes vag ar tidsbegrdnsat fram till ar 2026.

Lokes Vag ar uppford med ett tillfalligt bygglov som galler i tio ar, fran det att bygglovet beviljades
2016-10-11. Senast det tidsbegransade bygglovets utgang skall byggnaden vara riven. Rivnings
kostnad for byggnaden beraknas uppga till 2 500 000 kr. Eventuell intakt i samband med rivning
kopplat till att hela eller delar av modulbyggnaden kan avyttras har inte tagits med i berdakningen.

Det tidsbegransade bygglovet

Lokes Vag ar uppférd med ett tidsbegransat bygglov som gar ut 2026. Det tidsbegransat bygglov kan
forlangas med 5 ar (behover provas av javsnamnden), under forutsattning att det finns intresse for
att bo pa Lokes vag samt att denna ansdkan inkommer innan lovet |6per ut. Detta ger battre
ekonomi (avskrivningstid mm) i hela projektet. Dvs 10 ar + 5 ar.

Bestammelsen om tidsbegransat bygglov for nybyggnad for just bostadséandamal borjade gélla den 1
maj 2017 och slutar galla den 1 maj 2023. Anstkan bor darmed lamnas in fore det.

Ett permanent bygglov ar inte mojligt att fa pa platsen, detta utifran radande
detaljplanebestammelser och platsens forutsattningar i 6vrigt.

Bygglovet for Lokes vag avser uppfoérande av bostadsmoduler i tva plan. Anvandningsomradet for
Lokes vag utgors darmed som bostadsdandamal enligt bestammelse om tidsbegransadebygglov for
bostdder 9 kap. 33 a §33 PBL.

Nytt tillfalligt bygglov

Vi kan vélja att anstka om nytt tillfalligt bygglov med dndrad anvandning. Det ar da javsnamnden
som fattar beslut. Efter beviljat bygglov kan uthyrning paborjas.
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Soks nytt tillfalligt bygglov for bostdader behodver redovisning av hur krav som galler for sopor,
parkeringar, tillganglighet m.m. uppfylls. Vilka krav som stalls och vilka undantag fran kraven som kan
beviljas ar okdnt eftersom det inte finns nagot prejudikat. Nedan namns nagra exempel att ta ny
hansyn till.

Sophdmtning ska kunna ske pa ett sdkert satt, backning ska undvikas. Tidigare har man beslutat att
sopor ska hamtas och ldmnas vid férskolan. Avstandet mellan bostaderna och sopor skulle da bli 6ver
50 meter och lutningen pa backen gor att tillganglighetskraven inte kan uppfyllas.

Parkeringar

Normen for flerbostadshus &r 1,1 plats per ldgenhet, det krdvs da 19 parkeringsplatser i omradet.
Minst en plats maste finns inom 25 meter fran entrén. Detta finns inte idag och mdjligheten att
tillskapa parkeringar saknas.

Tillgéinglighet

Det behover granskas om utemiljo och entréer uppfyller tillgdnglighetskraven. Utvdndigt maste
marken vara fast, jamn och halkfri. Sophdmtning ska finnas inom 50 meter och en angoéringsplats
inom 25 meter. Den invandig tillgdngligheten behover ocksa granskas. Granskningen behover goras
av tillganglighetssakkunnig.

Kostnaderna for de anpassningar som behover goras, for att sdka nytt tillfalligt bygglov, har inte
kunnat berdknas da det ar oklart vad som behéver och kan goras.

Lokes Vag som uthyrningsprospekt

For att hyra ut Lokes vag till hyresratter behdver mindre forandringar, kompletteringar och
forberedande arbete utféras. Summan for dessa atgarder ar berdknande till cirka 500 000 kr.

Lokes Vag bestar av 17 boenderum som vardera ar 14 m? stora. Boenderummen &r utrustade med
egen toalett samt dusch. Det finns ett storre gemensamhetskok for samnyttjande pa plan 1, och tva
mindre gemensamhetskdk pa plan 2. Det ar inte mojligt att i boenderummen installera exempelvis
pentry eller liknande. Det saknas parkeringsmojligheter i anslutning till fastigheten, och angoring
med bil kan endast goras via forbipasserande gang/cykelvag.

Ovan beskrivna faktorer paverkar lagenheternas attraktionsvarde i negativ riktning. Bollebo menar
att en forhallandevis lagt satt hyra utgér en forutsattning for att locka hyresgaster. En hyresniva pa
2000-2500 kr/manad &r vad som bed6dms ligga inom rimlighetsintervallet. Hyresnivan kan sattas i
perspektivet att Bollebo for sitt ligenhetsbestand i dvrigt ligger pa snitthyran 1109 kr/m? och ar.
Oversatt till de 14 m? stora boenderummen p3 Lokes Vig innebar detta en hyra pa 1293 kr per
manad och lagenhet, och utéver detta skall en skélig ersattning for tillgang till gemensamhetsytorna
beraknas.

Objektets beskaffenhet innebar att det ar orimligt att anta en full beldggning. Pa helarsbasis bor en
beldggningsgrad pa 75% i sammanhanget ses som en framgang. Ldgenheternas karaktar av tillfalligt
boende gor ocksa att hyresvarden maste rdkna med en ovanligt hog omséattning pa hyresgaster,
vilket driver pa Bollebos kostnader fér I6pande administration och drift. Stadning och skotsel av
gemensamhetskok och allrum utgoér dven dessa kostnadsdrivande poster i Bollebos forvaltning, vilka
maste beaktas.
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| syfte att gbra objektet uthyrningsbart krdvs att en del anpassningar och férberedande arbeten
genomfors i och omkring byggnaden. Detta ror sig bl.a. om iordningsstallande av mark och utemiljo,
samt att utrusta de gemensamma utrymmena med moblemang, husgerad och inventarier. Bollebo
har dven uppstartskostnader kopplade till att initiera en uthyrningsprocess av objektet, vilka bl.a.
innefattar férhandlingsforfarandet gentemot hyresndmnd och hyresgastforening, samt kostnader for
marknadsforing av objektet. Allt ssmmantaget bedoms investerings- och uppstartskostnaderna for
att Lokes Vag ska vara uthyrningsbart uppga till c:a 500 000 kr.

Ekonomiska konsekvenser

For att kommunkoncernen ska na break-even i en modell dar boenderummen pa Lokes Vag hyrs ut
till bostadshyresgaster via Bollebo som mellanhyresvdard maste den intakt som Bollebo erhaller tacka
bade Bollebos driftkostnader och kommunens sjalvkostnader fér den I6pande driften.
Kostnadsfordelningen kommunen och Bollebo sinsemellan kan regleras fritt i ett avtal mellan
parterna, men den totala kostnadsmassan som maste tdckas ar den samma oavsett vilken
gransdragning som valjs. For enkelhetens skull har det i de bifogade rdkneexemplen antagits att
kommunen star for de kostnader som traditionellt tillhor fastighetsdgaren (mediaférsorjning,
drft/tillsyn, yttre skotsel, underhall m.m.), och att Bollebo star for de kostnader som tillhor
hanteringen kring uthyrningen och hyresgasterna. Den ingdende investeringen/uppstartskostnaden
pa 500 000 kr har fordelats med 400 000 kr for kommunen, respektive 100 000 kr fér Bollebo.
Posterna i kalkylen motsvarar Bollebos och kommunens faktiska driftkostnader for relevanta
jamfoérelseobjekt. Bollebo och kommunen ar samstammiga i siffrornas relevans och tillforlitlighet,
men en faktisk 6verenskommelse kring vilken part som ska béara vilken kostnad har i nuldget inte
traffats.

Scenario 1 — Lokes Vag hyrs ut till 100% (ej sannolikt)

Scenario 1 innebar att Bollebo lyckas hyra ut samtliga boenderum pa Lokes Vag till
beldggningsgraden 100% fram till 2026, nar det tidsbegransade bygglovet I6per ut. Scenariot ar inte
att betrakta som sannolikt.

Kalkylerat pa hyresnivan 2250 kr/manad innebér detta scenario att kommunkoncernen gar minus
med 14 000 kr/ar, och minus med 70 000 kr t.0.m. 2026.

De befintliga kapitalkostnaderna samt rivningskostnaden pa 2 500 000 kr kan kommunen inte
paverka, och exkluderas darfor ifran rakneexemplet.

Scenario 2 — Lokes Vag hyrs ut till 75% (mer sannolikt)

Scenario 2 innebar att Bollebo lyckas hyra ut boenderummen pa Lokes Vag till beldggningsgraden
75% fram till 2026, nar det tidsbegransade bygglovet |6per ut. Scenariot ar att betrakta som mer
sannolikt an scenario 1.

Kalkylerat pa hyresnivan 2250 kr/manad innebér detta scenario att kommunkoncernen gar minus
med 128 750 kr/ar, och minus med 643 750 kr t.o.m. 2026.

De befintliga kapitalkostnaderna samt rivningskostnaden pa 2 500 000 kr kan kommunen inte
paverka, och exkluderas darfor ifran rakneexemplet.
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Scenario 3 — Lokes Vag star tomstillt t.o.m. 2026

Scenario 3 innebar att Bollebo inte tar dver driften, och att byggnaden forblir tomstalld i kommunens
regi t.o.m. utgangen av det tidsbegransade bygglovet 2026.

Rdkneexemplet innebéar att kommunen star en kostnad fér underhallsvarme och tillsyn av objektet.
Kostnaden for detta uppgar till c:a 50 000 kr ar, vilket innebar en forlust pa 250 000 kr for kommunen
sett 6ver bygglovets resterande livslangd.

Scenario 4 — Lokes Vag rivs under 2021

Scenario 4 innebar att kommunen river Lokes Vag i fortid. Scenariot ar det ekonomiskt mest
gynnsamma for kommunen, eftersom det innebér att kommunen inte drar pa sig mer kostnader an
de som kommunen redan har lidit. Kapitalkostnaden samt kostnaden for rivning pa 2 500 000 kr har
kommunen oavsett viket scenario man valjer. Eventuell intdakt i samband med rivning kopplat till att
hela eller delar av modulbyggnaden kan avyttras har inte tagits med i berdkningen. Detta bor utredas
vidare.



