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Kommunstyrelsens arbetsutskott

Societetshuset Kallor, fordjupad avsiktsforklaring, nyttjanderéttsavtal,
kompletterande 6verenskommelse till optionsavtal samt kommunens atagande

Till denna handling finns féljande bilagor;
- Fordjupad avsiktsforklaring — Bygdegardsforeningen
- Nyttjanderattsavtal
- Karta som fortydligar nyttjanderattsavtal
- Kompletterande 6verenskommelse
- Bil 1 - Beslutat optionsavtal
- Bil 2B - Karta dver det omrade som undantas i dverenskommelsen
- Bil 3 - Foérdjupad avsiktsforklaring — hanvisning i 6verenskommelsen

Bakgrund

Kommunfullmé&ktige uppdrar, 2002, till kultur-, fritids- och byggnadsnamnden
att ta fram ett koncept for Sjotorgsomradet. 2003 utdkas detta omrade att
omfatta dven Kallorsomradet samt Krutudden.

Fortsatt under 2003 genomfors en medborgardialog med savél 6ppna moten
som mojligheten att uttrycka forslag i enkéter. I januari 2004 kommer
Sjotorgsgruppen med sin andra rapport, vilket leder till att byggnadsnamnden
far i uppdrag att gora en fordjupad oversiktsplan for omradet.

2005 inkommer ett medborgarforslagférslag om Kallérskolans bevarande samt
att kommunen skall 6verlata fastigheten till Bygdegardsforeningen
Societetshuset Kallor. Forslaget avstyrks mot bakgrund av det da pagaende
planarbetet for omradet. Medborgarforslaget tar sin grund i ett stort
bevarandeintresse i form av valbesokta moten samt en namninsamling pa ca
2000 underskrifter.

Sjofrontsprogrammet antas av byggnadsnamnden 2008 och faststélls av
kommunfullméktige i januari 2009. Under 2008 ger kommunstyrelsen
byggnadsnamndskontoret och tekniska kontoret i uppdrag att genomfora ett
projekt i syfte att sluta ett optionsavtal med entreprendr for att exploatera
Kallérskolans tomtmark till hotell och konferensanlaggning. utgangspunkt i
Sjofrontprogrammets riktlinjer. Under 2009 genomfors &ven en arkitekttavling
for unga arkitekter.
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Ur Sjofrontsprogrammet;

Sjofronten mot Osthammarsfjarden anvands for att ge
bade en férstarkning av stadens image och ett |&ngsiktigt
tillskott av boende, verksamheter och service. En blandning
ner till kvarterens lilla skala ar viktig att sakerstadlla under
kommande detaljplaner.

Osthammar ska fortsitta vara en grén stad. Avvagningen
mellan bebyggelse och grionska gors dels genom en mattlig
exploateringsgrad dar det finns plats for mycket gronska i
kvarter i skargardsstadens skala och dels genom att sakra
gréna lungor i stadsménstret | formm awv stadsparken
Sjotorget, Krutudden, campingen och Gammelhus.
Sammanhdngande strand-, kaj- och bryggpromenader skall
sidkra rekreativa och ekologiska varden fér bade turismen
och det lokala friluftslivet

For Kalloromradet sags foljande i Sjofrontsprogrammet;
— Omrade primért for naringsverksamheter i form av hotell etc. Omradet skall
ha parkkaraktar och vara allmant tillgangligt.

I linje med kommunens intentioner for omradet, hotell och bostéader, beslutade
kommunen om att ans6ka om rivningslov. Ansékan om rivningslov gav upphov
till sdval 6verklagan av rivningslovet som en mobilisering av dem som dnskar
bevara Societetshuset Kallor. I likhet med 2005 genomforde
Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor en namninsamling samt ett flertal
Oppna moten.

I samband med rivningslovet startar lansstyrelsen en utredning om
byggnadsminnesforklaring. Utredningen utmynnar i att byggnaden inte
byggnadsminnesforklaras.

Fran det att Bygdegardsforeningen pabdrjade sin mobilisering har kontakter
uppratthallits med kommunen. Aven om malsattningen och prioriteringen sett
olika ut for foéreningen och kommunen. Debatten i media kan ségas ha varit
nagot mer polariserad.

Sammantaget framtrader en komplex bild av mer &n tio ars arbete, utredande
och funderande. Kommunen och dess invanare énskar en levande Sjofront, dar
grona lungor samsas med néringsverksamhet och bevarade kulturbyggnader.
Fokus for alla &r att skapa en attraktiv plats for saval besokare, foretagare och
invanare. Ett landmarke och fyr for de som moter Osthammar bade fran hav
och land.

Fordjupad avsiktsforklaring

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav kommunchefen i uppdrag att tillsammans
med bygdegardsféreningen ta fram en fordjupning av den avsiktsforklaring
bygdegardsforeningen tagit fram. Syftet var att géra en bedémning av
avsiktsforklaringen utifran mer affarsliknande krav, att sékerstalla att en
finansiering fanns i forhallande till fastighetens behov samt att en driftskalkyl
kan visa trygghet i den fortsatta driften pa lite langre sikt.
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Foreningen har genom en affarscheck, fran SKB Nu, haft bistand av en
affarskonsult i sitt fordjupningsarbete. Fordjupningen har haft tre
fokusomraden;

Bygginvestering, har rétt 6vervaganden och bedémningar gjorts, vilken
tidplan kan man klara, hur ser lagstiftningen ut, vilka &r riskerna.

Finansiering, efter vilken tidplan kan bygginvesteringen ske, vilka ar de
huvudsakliga finansiérerna, hur ser balansen ut mellan frivillig arbete,
rabatter, kontanta medel, vad behdver upplanas, kravs borgenar, vilka
bidragsaktorer finns.

Marknad, hur ser efterfragan ut, jamforelser med Oregrund, vilken &r
ratt prisniva, anpassa tidplanen efter marknadens efterfragan etc.
Sammanfattningsvis — fordjupad avsiktsforklaring

Underlaget har breddats

Bygginvesteringen sytematiskt genomgangen och beréknad pa
detaljniva

Tydligare finansiering dar ett lanebehov finns och borgen kravs, 40 %
av investeringsbudgeten finansieras genom rabatter och frivillig arbete
Ldge, atmosfar och tradition bedéms borga for en god efterfragan pa
saval kontorsutrymmen som samlingslokal

For en detaljerad genomgang av detta hanvisar jag till det bilagda dokumentet.

Kommunens roll

Osthammars kommun skall vid ett arrende vara fastighetsagare och darmed
teckna nyttjanderattsavtal med Bygdegardsforeningen. Osthammars kommun
har en majlighet att géra mer &an sa, ett bevarat Societetshus vid Kallor kan;

utgora ett landmarke for saval besokare fran land som hav

berika tatortens attraktivitet for saval besékande som invanare
forlanga det attraktiva straket mellan Krutudden och Kéllor

utg6ra en mojlighet for den breda besoksnaringen i forma av fester,
musik och kulturevenemang

utg6ra en kompletterande musik och teaterscen

m0ojliggora Okad diversifiering av néringslivet — unga och
tjansteproduktion

vara en samlingsplats for inflytande for savél unga som aldre

Att skapa valfard och utveckling i partnerskap gynnar hela samhallet.
Osthammars kommun har flera karnvarden gemensamma med
Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor daribland Oppenhet och
Engagemang. Det kanns viktigt att ta tillvara det engagemang som praglat
Bygdegardsforeningens arbete under aren.
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For att tydliggéra kommunens intentioner att tillsammans ta ansvar for
fastigheten foreslar Osthammars kommun ett partnerskap under de tre forsta
aren, dar kommunen;
- aktivt medverkar i arbetet med att underlatta finansiering fran saval
offentlig som privat sektor i syfte att skapa en hallbar ekonomi
- faren insynsplats i styrelsen
- fartillgang till samlingslokaler for ungas inflytande och utveckling av
ungdomskultur

Optionsavtalet

Nedanstaende beslut forutsatter att nytt avtal eller en kompletterande
overenskommelse med var avtalspart i nu uppréttat avtal. Diskussion och
forhandling pagar och det medséanda forslaget till 6verenskommelse ar annu ej
godkant av var avtalspart. Den kompletterande dverenskommelsen kan saledes
komma att justeras fram till de kommande sammantradena 10 juni.

Ovriga risker
- Eventuella nya parter, om nuvarande optionsavtal inte faller ut
- Fastighetens varde foérandras
- Bygdegardsforeningens uthallighet

Forslag till beslut
- Att godkéanna bifogade nyttjanderattsavtal med Bygdegardsforeningen,
Societetshuset Kallor
- Att godkanna foreliggande kompletterande dverenskommelse som en
bilaga till det befintliga optionsavtalet med Millimeter projektutveckling
AB
- Attinga ett partnerskap med foreningen under tre ar

Peter Nyberg
Kommunchef
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SOCIETETSHUSET

— KALLOR —

Fordjupad avsiktsforklaring maj 2014

DISPOSITION

A. SAMMANFATTNING AV FORENINGENS AVSIKTER OCH SLUTSATSER
1. METOD / ARBETSMODELL I FORDJUPAD ANALYS
2. SITUATIONSANALYS

3. GENOMFORANDET
3.1 Byggnad / restaurering
3.2 Verksamheten
3.3 Ekonomi

Bilagor:

1. Historik

2. Tidigare utredningar, yttranden & argument for bevarande
3. Kalkyler

4. Enkat / Brochyr

5. Marknadsanalys

6. Forslag avstyckning

7. Skyddsvarda trad

B. HANDLINGSPLAN BYGGATGARDER
Bilagor:

1. Projektledningsmodell
2. Riskplan
3. Budgetunderlag

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor 2014-04-25
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A. SAMMANFATTNING AV FORENINGENS AVSIKTER OCH SLUTSATSER

Denna avsiktsforklaring utgor i enlighet med kommunens dnskemal en férdjupning av tidigare
presenterat dokument.

Osthammars kommun &ger fortfarande 6stkustens storsta societetshus. Det ar det sista dldre
huset som finns kvar lings strandpromenaden fran Osthammars badortsepok kring forra
sekelskiftet.

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor, med sina drygt 350 medlemmar, daribland
erfarna hantverkare, ekonomer, arkitekter, byggnadsingenjorer, marknadsforare, formgivare
och representanter fran turistndringen, vill arrendera huset, rusta upp och aterstalla det till
1920-talets utseende, med huvudsakligt syfte att driva verksamhet samt att utgora en allmén
samlings- och festlokal, 6ppen for alla.

Manga lokala foretag, foreningar och privatpersoner stédjer projektet och ar redan nu villiga
att bidra pa olika satt, en del gor det redan.

Visionen som styrt var fordjupade analys av forutsattningar och genomforande
ar:

” Ett dterskapat Killér gor Osthammar attraktivare att beséka och bo i tack vare dess
sdrprdgel och mdnniskors engagemang”.

Vi menar att man med stod av detta dokument kan dra slutsatsen
att:

Ett genomforande av Killorprojektet ar efterfragat, ekonomiskt hanterbart och en
framtidsinvestering som stiirker Osthammars identitet och attraktionskraft.

Styrande malsattningar fér var férdjupade avsiktsférklaring

Vi overtygades tidigt om att forverkligandet av var vision innebar en unik mojlighet for
Osthammar till lokal samling kring ett framtidsprojekt med tydlig malbild, méjligheter till
brett engagemang och konkreta majligheter for alla att bidra pa nagot satt.

Genomforandet av planerna skall utéver professionell styrning praglas av karnviarden som
oppenhet, samling, engagemang, sakerhet och miljomedvetenhet.

Byggnad / restaurering

En restaurering av byggnaden skall uppfylla ett spritt intresse av att bevara en
profilbyggnad i Osthammar och samtidigt ge méjligheter till verksamhet och aktiviteter
till ortens fromma baserat pa ett samlande lokalt engagemang.

Restaureringen skall ske pa ett varsamt sitt i samrad med Lansstyrelsen och
Upplandsmuseet pa ett for byggnaden antikvariskt riktigt satt. Hela
genomforandeprojektet skall kinnetecknas av hog miljomedvetenhet och miljosmarta
l6sningar skall vi visa vara forenliga med bade bevarande av viktiga virden och
ekonomi.
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Arbete skall i relativt stor utstrackning utféras med hjalp av frivilliginsatser och med en
professionell bedémning av vilka arbeten som behover utforas av yrkeskunniga (t.ex.
vvs-, el- och platslageriarbeten) skall vi i forsta hand anlita lokala hantverkare.

Vi vill ta vara pd mobiliserat engagemang och ta hand om mest prioriterat
restaureringsbehov med méjlighet till intdktsskapande verksamhet fore arsskiftet.
Med tanke pa den langa ledtiden for bygg- och rivningslovshantering och att ur
kvalitetssynpunkt arbeten ska utféras senast under tidig hst behovs ett kommunalt
beslut som medger tilltrade senast i borjan av juni i ar.

Verksamheten

Societetshuset med sitt attraktiva och lattillgangliga lage ska bli en byggnad dit alla
kategorier i samhallet skall kdnna sig valkomna.

Verksamheten i fastigheten skall vara lokalt forankrad, lokalt styrd och i mdjligaste man
overbrygga sdasongsvariationer genom en stor variation i nyttjandet.

Forutom en ekonomiskt barande verksamhet i uthyrning for kontorsverksamhet och
samlings-/ festlokal skall anvandningen praglas av mojligheten till mervarden for
befolkning och besdksnaring som ex.vis olika evenemang och ett brett kulturutbud i en
unik miljo.

Behovet av att balansera ekonomiska dtaganden gor det nodvandigt med en stegvis
uppbyggnad av kapacitet med prioritet for direkt intdktsskapande verksamhet i takt
med beddmd efterfragan.

Finansieringen / langsiktigheten

Vi skall kunna utga ifran att vi arrenderar fastigheten i atminstone 20 ar pa villkor i
enlighet med jamforbara engagemang i kommunens fastigheter.

Grundinvestering for initial verksamhet och en plan for stegvisa foljdinvesteringar i takt
med ekonomiska forutsattningar skall gora det mojligt att finansiera projektet
langsiktigt utan 6verdrivna forvantningar pa sponsring och offentliga bidrag.
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1. METOD / ARBETSMODELL I FORDJUPAD ANALYS

Fordjupningen av avsiktsforklaringen baseras pa en omprovning av tidigare utvarderingar
med delvis nya angreppssatt, tillférda kompetenser och mer underbyggda slutsatser.

Arbetet har drivits i projektform med tillgang till expertis inom byggprojektering kombinerad
med antikvarisk hansyn, en brett forankrad lokalkdnnedom samt erfarenhet av finansiering
och riskbedomningar av investeringar av olika slag.

Framtagna dokument och verktyg som tillforts som underlag fér den férdjupade analysen:
o Atgirdprogram - fastighetens exteriér (Bjorn Nilsson)
e Handlingsplan Byggatgarder ( Sven Jonsson)
e Behovskartlaggning / sponsringsmojligheter via enkatformular och brochyr (Bilaga 4)
e Intressentlista (sammanstallning av status i externa kontakter)

Avstamningar har skett l6pande under arbetes gdng med kommunchefen for orientering om
laget i arbetet och for guidning i specifika fragestallningar. Har dven varit moten med tekniska
kontoret och planchefen i samma syfte.

2. SITUATIONSANALYS
2.1 Fastighetens status

Ett flertal utredningar ar gjorda och beskrivs ndrmare i Handlingsplan Byggatgarder
pkt 3.

Da fastigheten statt oanvand en langre tid utan fortlopande underhall paverkar detta
prioriteringarna i restaureringsarbetet i tid och val av atgarder.

Kan ocksa konstateras att fastigheten ar belastad av en historisk miljoskuld vars
omfattning ej r ndrmare utredd i vart arbete och ar fastighetsdgarens ansvar.

2.2 Behovet / Opinionslaget / forankringen

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor har engagerat sig for ett bevarande av
Societetshuset sedan ar 2005.

Foreningen har nu drygt 350 medlemmar och drygt 175 medlemmar i Facebook-
gruppen. En namninsamling 6verlamnad 2013 resulterade i att 4000 personer, varav
absoluta flertalet ar Osthammarsbor, stiller sig bakom ett bevarande.

Var pagaende enkiatundersokning bland privatpersoner, foreningar och foretagare
visar pa ett tydligt intresse for bade bevarande, nyttjande och en vilja att bidra pa olika
satt till forverkligandet av projektet. Intrycket ar att vart projekt har stéd inom olika
aldrar / kategorier invanare men ocksa ett brett spektrum av individuella motiv for
detta.
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Kallér Ungdom

Det har nyligen bildats en vixande ungdomsgrupp, nu bestdende av 14 personer i
aldrarna 16-18 ar. Gruppen har bildats pa deras eget initiativ utifran ett Kallor-
enkatsvar med foljande kommentar:

“Enligt mig dr Kidllérsskolan den byggnaden som gér Osthammar till en idyll. Nér det kommer ndgon utifrdn
pd besék tar jag alltid med denne pd en promenad dver broarna och forbi Kallor, for det dr ju det som dr
Osthammar! SJALVKLART ska vi dérfér restaurera vdr profilbyggnad Kdillérskolan, vad har vi annars for
byggnad)\ /plats som stdr for just Osthammar? Jag gick mina férsta skoldr pd Killérsskolan och kan inte
tdnka mig ndgon bdttre plats att bérja skoldren pd, har ddrmed en vdildigt personlig anknytning till Kallér
och vill ddrfér stdlla upp och hjdlpa till med allt vad jag kan! Blir sd glad éver att det dr sd mdnga som
engagerar sig i detta, tror det dr viktigt att dven ungdomar visar att de bryr sig samt vill hjélpa till. ”

/Ebba 18dr.

En artikel i UNT i vdras gav ocksa tydligt uttryck for ungdomars intresse/ behov av
historisk forankring i det lokalt dagliga. Narmare beskrivning av enkatutfallet samt
exempel pa fler citat framgar av Bilaga A4.

Vardefullt for bes6ksniringen

Att utveckla besoksnaringen framstar alltmer som ett centralt satsningsomrade inom
kommunen, liksom det gor i manga andra kommuner. (Besoksnaringen borjar liknas vid
en basindustri.) I det stora utbudet av skargardskommuner géaller det att skapa
attraktiva motesplatser och signaturbyggnader. Ett lokalt initiativ och ett genom-
forande baserat pa brett engagemang mojliggér nu ett bevarande och utveckling av en
"lokal scen” i en av de mest utmarkande profilbyggnader kommunen rar 6ver.
Tillganglighet och mdjlighet till blandade aktiviteter skall bidra till en diversifiering av
lokala verksamheter i sjofronten vilket definitivt bidrar till Osthammars attraktions-
kraft.

2.3 Legala aspekter

Vi dr medvetna om att ett optionsavtal ar traffat med Millimeter Projektutveckling AB
(MP), som har baring pa vara mojligheter att uppna var vision om fastighetens framtid.
(Bilaga x). Av detta skal och pa kommunens inrddan har vi sokt kontakt med MP for att
diskutera forutsattningar for samverkan i processen och en ev samforstandslosning.
Da ett mote val kom till stand den 22 april utbyttes resp parts syn pa laget i en 6ppen
diskussion.

Framkom bla f6ljande:

=  MP ar beredd att forutsattningslost titta pa avsiktsforklaringen och vad
som fallit ut av presentationen for kommunen.

= MP vill ej 4ga ett bevarat Societetshus utan menar att det i sa fall skall
styckas av med omgardad mark.
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Med utgangspunkt i detta foreslar vi en avstyckning omfattande Societetshus +
naturligen tillhérande markyta inom "Engelska parken” - vart forslag se Bilaga 6.

[ planeringen av framtida disposition av befintlig markyta behéver hansyn tas till den
inventering som Riksantikvarieambetet / Skogsvardsstyrelsen gjort av skyddsvarda
trad i omradet -se Bilaga 7.

Da Bygdegardsforeningen och den lokala opinion som stdder vart arbete naturligtvis
jobbar utifran dvertygelsen att optionsavtalet inte utesluter ett genomforande, ar det av
helt avgorande betydelse att fullmaktige i sitt junimote initierar en planering av en
avstyckning och féorhandling med Millimeter Projektutveckling AB.

3. GENOMFORANDET
3.1 Byggnad / restaurering

Handlingsplan Byggatgarder utgor den samlade beskrivningen av den planerade
genomforande- processen av restaurering med bakomliggande, motiv, forutsattningar
och antaganden. Var stravan ar att fa ut maximalt varde av det lokala engagemang vi
ser vara mojligt. Tanken att lagga stor vikt vid hur vi kommunicerar vad som planeras
och gora en mycket tydlig avstamp i uppstarten - se vidare operation "Kickstarta
Kallor” under 4B i Handlingsplan -Byggatgarder.

Tidsplanen bygger pa att arbetet utfors i olika steg. Forst ett steg dar det absolut
nodvandigaste atgardas for att kunna starta den prioriterade uthyrningen av
kontorsytor. Steg 2 expanderar verksamheten vartefter investeringsmedel kommer in
och i Steg 3 har verksamheten kommit igdng och tillater investeringar i
driftkostnadsnedsattande atgarder. Mer om den stegvisa utvecklingen av
verksamheten under 3.2.

Om besked erhadlles i mitten av juni manad kan steg 1 vara avslutat i slutet av
september i ar. Foreningen kan fa hyresintakter for kontor fr o m 1:a oktober. Steg 2
kan, i man av tillrackligt med intdkter, genomforas under 2015, och steg 3 under 2016
vilket ocksa ar hypotesen i den finansiella kalkyleringen under 3.3.

Kostnaderna ar nedbrutna i delar och utgér underlag for en investeringsbudget med
en struktur som medger stor styrbarhet i genomférandet av restaureringsprojketet.
Kostnadsuppdelningen redovisar dven en arbetsmodell for uppdelning av kdpta
tjanster och ideella insatser. Forsiktighetsprincipen ar tillampad i bedémningarna av
kostnader. Budgetunderlaget avviker inte namnvart fran tidigare gjorda
kostnadsuppskattningar.
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3.2 Verksamheten

Den stegvisa uppbyggnaden av verksamheten som beror utav ekonomiska
forutsattningar kan sammanfattas enligt:

Steg 1 - Malsattning - Demolerat, driftklart, tdtt, sdkert o kan partiellt tas i bruk.
Myndighetskrav uppfyllda.
Verksambhet: - uthyrning kontor 3- 5 st till féretag / foreningskanslier

- uthyrning féor sammankomster under enklare forhdllanden

Steg 2 - Malsattning - Verksamheten har kommit igdng. Kvalitetshéjande dtgdrder
genomfors vartefter medel kommer in

Verksamhet:

Sa snart som mojlighet kommer fastighetens bottenvaning, ca 420 kvm, att utnyttjas
som samlingslokal for ortens foreningsliv, ungdoms- och pensionarsverksamhet,
brollops- och fodelsedagsfiranden, scenframtradanden, gymnastik, utstallningar och
andra kultur- och musik evenemang,.

[ det storsta rummet planeras att dteruppbygga den scen som tidigare fanns dar. Det ger
rummet stora mojligheter till olika typer av utnyttjande. Rivning av en vdagg mot det
intilliggande rummet mot soder gor att det sammanlagda utrymmet, tillsammans med
glasverandan, kan rymma upp till 150 personer.

Steg 3 - Malsattning - Verksamheten har mognat och det finns utrymme for smarta,

kostnads-besparande driftsinvesteringar.
Verksamhet: Vidareutvecklade forutsattningar breddar utbudet, hojer prisnivaer.

Marknaden / konkurrenssituationen

Kontor

Hyresmarknaden for kontor i Osthammars titort ar relativt begransad men om det
beror pa svag efterfragan eller for litet utbud ar svart att bedoma. Den karakteriseras av
uthyrning for kontor for 1-2 personer.

Detta ger stora moéjligheter att utveckla ett nytt koncept som riktar sig mot ungdomar
som vill satsa pa egna foretag. En forebild i detta sammanhang ar Bitcycle som flyttat ut
fran Uppsala till Osthammar. Det finns en fantastisk méjlighet att bygga upp ett kreativt
kluster av sma foretag drivna av yngre entreprenorer. Vidare gar det att utveckla
aktivitetsbaserade kontorsprojekt som styrs av hog IT-grad och kreativa miljder.

Det ar mojligt att utnyttja Bygdegardsforeningens stora natverk for att skapa uppdrag at
nya foretagare. Det finns goda forutsattningar att utveckla koncept for detta.

Samlingslokal

Den tillkommande gast - och evenemangs kapacitet som projektet syftar till i den
restaurerade fastigheten paverkas naturligtvis av en lokal konkurrenssituation och vice
versa.

En analys av befintligt utbud och hur detta forhaller sig till vara planer pekar pa att
konkurrenssituationen ej skall behéva skapa problem.
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Snarare skall projektet ge ett kompletterande utbud lokalt vilket normalt bor framja
den allmdnna aktivitetsnivan i ex vis besoksnaringen. Detta antagande stods av
enkatutvardering och den Marknadsanalys vi gjort. Se Bilaga A5

Nar ett eventuellt hotell intill Societetshuset ar i drift kan man tanka sig att vara gaster
har 6vernattningsmajligheter och hotellets gaster har tillgang till Societetshusets
konferens- och sammantradesrum.

3.3 Ekonomi

Kostnadsanalysen visar totalt sett pd i stort samma resultat som tidigare
avsiktsforklaring, men annorlunda fordelad for att kunna anvdandas som underlag fér en
bruksbudget och mojliggora en effektiv kostnadsstyrning i genomférandet.

Den finansiella bedomningen av projektet baseras pa ett antal grundantaganden i
projektets genomforande 6ver tid samt ett antal kalkylmassiga ingangsvarden. Den
finansiella kalkyleringen i sin helhet aterfinns i Bilaga A 3 dar spec pa kalkylmassiga
ingdngsvarden framgar.

Grundantaganden i genomférandet:

Den stegvisa investeringen och antaget verksamhetsinnehall styr bedémningar av
totala kostnader, intdkter och kassaflode over tiden.

Kostnader for genomférandet baseras pa bedomning av bruttopris for bedomd
forbrukning av varor och tjanster och framgar av kostnadssammanstéllning i
Handlinsplan Byggatgarder pkt 5 med bilaga.

Fran detta rdknas sponsring av olika slag som definieras enligt:
= Egetarbete
= Rabatter vid inkép av material

Fordelningen av bedémda kostnader, vardet av eget arbete och rabatter med
resulterande kassa atgang 6ver de tre definierade stegen i byggatgarder kan illustreras
enligt

= Kontantbehov = Eget arbete Materialrabatter

3000
2250
1500
750
o]

Steg 1 Steg 2 Steg 3

Antaget: 2014 2015 2016
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Inventering har gjorts via enkatarbete och andra kontakter om mdjligheter till annan
sponsring och bidragsmojligheter som 6ppnar sig vid ett positivt politiskt beslut:

- Landsbygdsmedel

Bidrag fran ex vis:

- Bygnadsvardsbidrag
- Foreningslyftet
- Investeringsbidrag till allmanna samlingslokaler (Boverket)
- Arvsfonden
- Konung Gustaf Adolfs fond for svensk kultur
- Stiftelser

Kontant sponsring / gavor fran privatpersoner, foreningar och foretag

Vi har valt att inte bygga in dessa mojligheter i den totala baskalkylen av
forsiktighetsskal. En kanslighets analys visar daremot vilken barkraft aven
aterhdllsamma forvantningar pa denna typ av finansiering ger.

Alternativa scenarior och finansiella konsekvenser

Finansiella scenarior

Ksek
Basalternativ - forsiktigt| Okade hyresintikter | Okad inflation och | Tillford sponsring /
(vérden enligt bilagor) mot basalternativ okad kalylrénta bidrag
mot b. nativ mot nativ |Antaganden / Kommentarer
Inflation, % 3 +2
Kalkylrdnta, % 3 r +2 Ldn mot borgen 2014 1 Msek
Hyror kontorslokaler 184 kvm
2014 15 I +15
2015 90 f +50
Arl from 2016 140 760 kr/kvm
Hyror festlokaler
2014
2015 75 f +50
Arl fr om 2016, 150 i +50 Jmf Oregrund ca 200 Ksek
Delfinansiering
Ideellt arbete 2014-2016 699
Rabatter 2014-2016 1066
Ovr sponsring/bidrag Se lista mojligheter
2014 r +300
2015 r +200
Konsekvenser
Kvarv Finans.behov IJmf graf "Férdelning avbeddmda kostnader"
Tillkomm / avgdende 2014 844 -15 +17 -309
Tillkomm / avgdende 2015 1605 -104 +83 -222
Tillkomm / avgdende 2016 495 -57 +84 -15 Toppar 2016
Aterbetalningstid, ar 14,8 f -2,8 r -2,3 Tid tills nuvdrdetavldpande in- o utbetalningar uppgar
till nuvardet avkapitalbehovet (minus delfinansiering)
Slutvarde &r 2035 2918 f +2 074 " +1232 I +958 Ackum. dverskott i I6pande virde av projektet (Eget kap)
Overforrantning, % 3 i +2 r +2 Projektets avkastning utdver kalkylrantan

Andra antaganden

Forbattringmajlighter

Kostnadsantaganden bygginvestering enligt Handlingsplan Bygg

Underliggande antaganden forin- o utbetalningar samt kapitalbehovenl Bilaga A3

Ejraknatin mojligheter till kontantsponsring eller bidrag. Se lista pa mojligheter.
Kapitalbehovet belastat med moms - under utredning.
Kostnad for oférutsettinraknad i total byggkostnad om 10% (410 Ksek)
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10

Riskanalys:
¢ Underskattad bygginvestering
e Overskattad efterfrigan
e Overskattad sponsring (rabatter, frivillig arbete, kontant)

e Overskattade bidragsméjligheter

Osthammar den 5 maj 2014

Styrelsen

Bygdegardsforeningen Societetshuset Killor

10



Upplatare/
Fastighetsagare:

Nyttjare:

Upplatelseobjekt/
Fastighet:

Beldgenhetsadress:

Andamal:

Upplatelsetid:

Forlangning/uppsagning:

Avgift:

Overlatelse:

Skick:

Drift/underhall:
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NYTTJANDERATTSAVTAL

Osthammars kommun, 212000-0290,
Box 66, 742 21 Osthammar, nedan kallad upplatare

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor, nedan
kallad nyttjaren

Osthammar 52:6, del av enligt kartbild i bilaga, nedan kallad
egendomen. Nyttjaren har under byggtiden ratt att samnyttja
tillfartsvagar och den mark, i direkt anslutning till egendomen, som
kravs for att kunna utféra nédvandiga ombyggnadsarbeten. Denna ratt,
enligt andra stycket, ar tidsbegransad att galla tills den nya detaljplanen
vinner laga kraft eller som langst till 2017-06-30

Killorsgatan 1, 742 36 Osthammar

Allman samlings- och festlokal enligt fordjupad avsiktsférklaring,

Societetshuset Kallor, maj 2014. Nyttjaren férbinder sig att ha utfort

nedanstaende atgarder till respektive slutdatum:

1. Overvaning klar fér uthyrning senast till 2015-07-01

2. Driftorganisation strukturerad och bemannad samt framtagna
rutiner for verksamheten senast till 2015-12-31

3. Intdkterifas med budget samt antikvariska atgarder utférda till
minst 60 % senast till 2016-12-31

2014-07-01 - 2017-06-30

Om avtalet inte skriftligen sagts upp senast 3 manader fore
upplatelsens utgang forlangs avtalet automatiskt i 12 ar under
forutsattning att nyttjaren utfort de atgarder som beskrivs under
stycket dndamal

Upplatelsen ar avgiftsfri

Nyttjaren far inte Overlata nyttjanderatten eller sdtta annan i
sitt stalle utan upplatarens skriftliga medgivande

Egendomen upplats i det skick den befinner sig pa tilltradesdagen.
Nyttjaren ar skyldig att halla egendomen i vardat skick

Nyttjaren svarar for samtliga kostnader fér egendomen sasom
forbruknings-, drift- och underhallskostnader samt skatter, avgifter
och forsédkringar



Ombyggnad mm:

Ansvar/forsakring:

Regler och riktlinjer:

Upplatelsetidens
utgang:

Inskrivning:

Avtals upphérande:
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Nyttjaren svarar for att erforderliga myndighetstillstand inforskaffas i
samband med byggnads- och anliggningsarbeten. Atgérder som
forsakringsbolag, miljo- och halsoskyddsnamnd eller annan myndighet
kan komma att krdva for egendomens nyttjande enligt detta avtal
ombesorjes och bekostas av nyttjaren

Nyttjaren skall svara for att egendomen ar fullvardesfoérsakrad.
Nyttjaren ar ensam skyldig att ersatta skador som den upplatna
egendomen eller dess verksamhet fororsakar pa person eller egendom

Nyttjaren ar skyldig att folja de regler och riktlinjer som
samhallsbyggnadsnamnd, polismyndighet eller annan myndighet vid
varje tillfalle beslutar skall galla. Om nyttjaren bryter mot de regler,
riktlinjer och villkor som stélls i tillstand fran samhallsbyggnadsnamnd,
polismyndighet eller annan myndighet skall nyttjaren, efter anmodan
fran upplataren, omedelbart vidtaga rattelse. | annat fall ager
upplataren ratt att omedelbart hdva detta avtal. Om avtalet havs enligt
detta stycke har nyttjaren inte ratt till ersattning.

Efter upplatelsetidens utgang atergar egendomen till upplataren utan
att upplataren tvingas utge nagon form av ersattning till nyttjaren. Om
nyttjaren fore upplatelsetidens utgang upphér med sin verksamhet
atergar egendomen omedelbart till upplataren utan ersattning

Detta avtal far inte inskrivas utan upplatarens medgivande

Vid brott mot detta avtal dger endera parten ratt med omedelbar
verkan sdga upp detsamma

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit varsitt.

Osthammar 2014-

OSTHAMMARS KOMMUN

Peter Nyberg

BYGDEGARDSFORENINGEN SOCIETETSHUSET KALLOR
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Kompletterande dverenskommelse till Optionsavtal mellan Osthammars kommun och
Millimeter projektutveckling AB

Bakgrund

Den "Datum” tecknades optionsavtal (Optionsavtalet) avseende Millimeter projektutveckling AB’s
forvarv av den av Osthammars kommun dgda fastigeten Osthammar 52:6 (Fastigheten) i Osthammar,
Optionsavtalet i sin helhet utgor bilaga 1 till denna kompletterande éverenskommelse
(Overenskommelsen). Férutsattningarna fér genomférande av detta projekt har fordndrats da
byggdegardsféreningen i Osthammar ska fa ett nyttjanderattsavtal med Osthammars kommun fér att
bevara och iordningstilla Kallérskolan som idag star p& fastigheten. Denna Overenskommelse gors
for att ange hur detta paverkar optionen. Optionsavtalet fortsatter att galla for de delar som inte
omnamns i denna dverenskommelse.

Foljande punkter har fordndrats fran det som anges i Optionsavtalet och géller enligt vad som
anges i denna Overenskommelse:

1. Omradet
Optionsavtalet anger att optionen hela Fastigheten med undantag for eventuell allman plats
mark i kommande detaljplan.

Det omrade som omfattas av optionen dndras nu till att gdlla endast den del av Fastigheten
som pa karta i bilaga 2 till denna 6verenskommelse rastrerats. Den slutgiltiga omfattningen
om det omrade som omfattas av Optionsavtalet och denna Overenskommelse kan komma
att justeras till f6ljd av den kommande detaljplanen. Optionen omfattar endast den
kvartersmark som i detaljplanen planlaggs for bostads- och hotellandamal.

2. Infart och parkering
Kommunen och Millimeter projektutveckling AB ska gemensamt verka for att hitta en
samordnad l6sning for infart och parkering som uppfyller behoven fér bade
bygdegardsforeningens och Millimeter projektutvecklings framtida verksamhet inom
Fastigheten.

3. Kopeskilling
| Optionsavtalet anges att det ska genomfdras tva av varandra oberoende varderingar, en pa
uppdrag av Osthammars kommun och en pa uppdrag av Millimeter projektutveckling AB.
Véarderingarna ska ange ett varde for byggratten pa bostader och ett for byggratten pa hotell.

Dessa varderingar har nu genomférts men enligt Optionsavtalet ska en uppdatering av dessa
goras med de forutsattningar som kommer att anges i kommande detaljplan. Darav finns
inget behov av kompletterande varderingar i dagslaget och slutgiltigt pris kommer att utgoéra
ett sammanvagt resultat av de uppdaterade varderingarna.
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4. Verksamheten i Kallérskolan
Den framtida verksamhet som byggdegardsforeningen planerar inom Kallorskolan far inte
hindra eller stéra utveckling i enlighet med kommande detaljplan 6ver Fastigheten inom den
del av Fastigheten som omfattas av denna option, rastrerat omrade i bilaga 2. Se bilaga 3 till

denna Overenskommelse fér en narmare beskrivning av den planerade verksamheten.

5. Tidplan
Enligt Optionsavtalet planeras detaljplanearbetet att paborjas under hosten 2013. De
dndrade forutsattningarna gallande kallorskolan har inneburit en forskjutning av tidplanen
och nu planeras detaljplanearbetet att inledas under hosten 2014.

6. Gilltighet
Optionsavtalet &r giltigt fran det att Optionsavtalet undertecknades fram till att
markanvisningsavtal som reglerar kop av Fastigheten beslutas i kommunfullmaktige i
Osthammar och att detta beslut vinner laga kraft och kdp avseende Fastigheten genomférs.
Om detta inte har genomférts innan 2016-06-30 upphor avtalets giltighet om inte parterna
skriftligen 6verenskommer om forlangd gilltighet.

| och med undertecknandet av denna Overenskommelse &r parterna eniga om att
Optionsavtalets gilltighet forlangs till 2017-06-30.

Denna Overenskommelse har upprittas i tvd exemplar varav parterna erhallit ett vardera

Osthammar 2014- - Osthammar 2014- -

Jacob Spangenberg Mikael Liljefors
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Optionsavtal Killorstomten

Parter

Kommunen: Bolaget:

Osthammars kommun Goldcup 8949 AB (u.n.t.

Orgnr: 212000-0290 Millimeter Projektutveckling AB)

Adress: Box 066, 742 21 Osthammar Orgnr: 556937-6568
Adress: c/o Millimeter Arkitekter AB,
Palmmaitargatan 7 A, 112 24
Stockholm

Kontaktperson: Ulf Andersson Kontaktperson: Mikael Liljefors

Bakgrund

Kommunen dger fastigheten Osthammar 52:6 nedan kallad Killorstomten, vilken #r beligen i
centrala Osthammar. Idag finns en befintlig byggnad inom Killérstomten vilken tidigare varit
societetshus och folkskola som eventuellt kan komma att bevaras och anvindas.

Bolaget dr ett for utveckling av Kéllorstomten sirskilt bildat bolag vilket per datumet for
ingdende av detta optionsavtal dgs av Millimeter Arkitekter AB, orgnr. 556364-2841, men
som i samband med ingaende av markanvisningsavtal enligt nedan ska komma att samégas
med PEAB.

Planprogrammet for *Osthammars sjofront”, dir Killorstomten ingar som en del av
programomradet, antogs av kommunfullméktige i Osthammar 2008-11-19. Planprogrammet
anger att kursgard, spa, friskvard, hotell alternativt bostdder bedoms lampliga pa
Kaillorstomten. Programhandlingen i sin helhet bifogas detta optionsavtal, se bilaga 1.

Pa Killorstomten finns en befintlig byggnad vilken tidigare varit societetshus och folkskola
for vilken ldnsstyrelsen nu utreder huruvida den ska byggnadsminnesforklaras eller e;j.
Bolaget dr bundet av att forhalla sig till resultatet av denna utredning och om det visar sig att
byggnaden dr bevarandevird ska dven det efterlevas. Bolaget dr dven inforstatt med att
Bygdegardsforeningen i Osthammar utreder hur denna byggnad skulle kunna nyttjas i
framtiden och om ldmplig anvéndning presenteras innan detaljplanearbetet avslutats kan
bygdegardsforeningen efter 6verenskommelse med Bolaget komma att ges mojlighet att hyra
byggnaden dven om ldnsstyrelsen inte anser att byggnaden bor byggnadsminnesforklaras.
Principen for kostnadsfordelning till f6ljd av eventuellt bevarande av byggnaden oavsett
skilet darfor ska vara att Bolaget inte svarar for nagra kostnader hénforliga till byggnaden
annat n i sadan utstrackning dessa &r affarsmissigt motiverade i Bolagets verksamhet pa
Kaillorstomten.

Parterna 4r overens om att inleda ett exklusivt samarbete avseende framtagande av en ny
detaljplan for Killorstomten vilken ska medge byggritter for hotell och flerbostadshus i
mindre skala, foretridelsevis seniorbostider, vilka Bolaget direfter ska uppfora, och har
dérfor ingatt detta optionsavtal. Parternas ataganden mot varandra med avseende pa den
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kommande forsiljningen och utbyggnaden av Kéllorstomten i enlighet med salunda
framtagen detaljplan ska regleras i ett markanvisningsavtal vilket for sin giltighet maste
undertecknas av parterna och direfter antas av kommunfullmiktige i Osthammar i samband
med att detaljplanen antas, nedan kallat Markanvisningsavtalet. Ingaende av
Markanvisningsavtalet forutsitter att Bolaget bedomer att projektet 4r kommersiellt gangbart.

Omradet

Detta optionsavtal omfattar hela Killorstomten, exakt avgransning redovisas pa karta i bilaga
2. Om det under planarbetet visar sig lampligt att planldgga vissa delar av Killorstomten som
allmin plats kommer dessa delar att kvarstd i Kommunens dgo och séledes ej inga i
Markanvisningsavtalet. Parternas intention &r att sadan yta inte vdsentligen ska 6verstiga 10 %
av hela Killorstomtens yta.

Detaljplanearbete

Kommunen har planmonopol och ansvarar saledes for den formella handldggningen av
detaljplanen. Av Bolaget anlitad konsult ansvarar i samrad med Kommunen for framtagande
av nodvindiga planhandlingar sasom plankarta, planbeskrivning och
fastighetsdgarforteckning. Den konsult som Bolaget anlitar ska, innan arbetets inledande,
godkdnnas av Kommunen. Sddant godkdnnande ska meddelas av Kommunen om inte
sarskilda skl talar daremot. Alla utredningar som kridvs inom ramen for detaljplanearbetet ska
bekostas av Bolaget.

Detaljplanearbetet ska paborjas sa snart detta optionsavtal har undertecknats av bada parter
och direfter godkints av kommunfullméktige i Osthammar vilket berdknas kunna ske under
hosten 2013.

Sanering och dvriga undersokningar

En markundersokning bekostad av Kommunen ska genomforas innan Markanvisningsavtalet
ingas. Hur en eventuell sanering av marken ska genomftras och bekostas ska 6verenskommas
parterna emellan innan Markanvisningsavtalet undertecknas.

Bolaget bekostar alla 6vriga utredningar, och atgiarder som kan bli nédvéndiga till foljd av
utredningarna, inom kvartersmark som kan komma att krivas innan bygget kan paborjas. I de
fall att iven Kommunen behover utfora liknande utredningar eller atgiarder for utbyggnad av
allménplatsmark kan detta samordnas parterna emellan och bekostas gemensamt.
Fordelningen av kostnaderna i dessa fall gors i forhallande till vad som ar skiligt i forhallande
till omfattningen pa respektive parts behov.

Vatten- och avlopp

Kommunen ansvarar for att anvisa en eller flera anslutningspunkter till det kommunala VA-
nétet 1 anslutning till Kéllorstomtens fastighetsgrins. Bolaget ska erldgga anslutningsavgift i
enlighet med den i Kommunen gillande VA-taxan vid tidpunkten for anslutning.

Bolaget ska ansvara for all utbyggnad av VA-ledningar inom kvartersmark pa Kéllorstomten.
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Ovriga exploateringsatgirder

Beroende pa hur detaljplanen kommer att utformas kan vissa delar inom Kéll6rstomten
komma att planldggas for allmén plats, se ovan under rubriken ”Omradet”. Dessa delar
ansvarar Kommunen for att anldgga och utforma i enlighet med intentionerna i detaljplanen.

Beroende pa hur omfattande den eventuella utbyggnaden av anldggningar inom allmin plats
ar och hur stor nytta den kommande exploateringen inom kvartersmark pa Kallorstomten kan
bedomas ha av dessa anldggningar kan en del av kostnaden komma att tas ut av Bolaget
genom ett exploateringsbidrag pa det sitt och i den utstrickning som anges i
Markanvisningsavtalet.

Gatukostnadserséittning

Under forutsittning att Bolaget uppfyller sina ataganden enligt detta optionsavtal och
Markanvisningsavtalet kommer ingen ytterligare gatukostnad att paféras Bolaget. Detta giller
emellertid inte for det fall Kommunen i framtiden avser att hoja standarden pa
omkringliggande gator eller andra allménna platser till foljd av dndrade forutsittningar i
niaromradet och med anledning hidrav bygger ut eller hojer standarden pa allminna platser.

Markforvirv

Tilltrade avseende hotelldelen och bostadsdelen av Kéllorstomten, priset som Bolaget ska
erldgga respektive 6vriga ataganden kopplade till utbyggnaden ska regleras niarmare i
Markanvisningsavtalet.

Tilltrddet planeras att delas upp i tva delar diar Bolaget far tilltrdde till hotelldelen omedelbart
da detaljplanen vunnit laga kraft och tilltradet till bostadsdelen omedelbart da byggstart
avseende hotellet har skett.

Till grund for det pris som Bolaget ska erldgga till Kommunen for hotelldelen respektive
bostadsdelen av Killorstomten ska tva av varandra oberoende virderingar goras, en pa
uppdrag av Kommunen och en pa Uppdrag av Bolaget. Virderingarna ska ange ett virde pa
byggritten for hotell respektive virdet per kvm BTA for bostdder. Hur omfattande byggritten
for respektive typ kommer att bli avgors inom ramen for det kommande planarbetet samt av
beslut om huruvida byggnaden som tidigare varit societetshus och folkskola ska bevaras eller
ej. Innan kopet genomfors ska en uppdatering av ovan ndmnda vérderingar goras med den
slutgiltiga omfattningen av byggritterna och en uppdatering till den prisniva som rader vid
tiden for tilltradet. Resultatet av de sammanvigda uppdaterade virderingarna ska utgora det
slutgiltiga priset vid forsédljning.

Exklusivitet

Parternas samarbete dr exklusivt och Kommunen forbinder sig att inte inleda, avtala om eller
diskutera samarbete med annan part dn Bolaget avseende genomforandet av projektet
Killorstomten som detta optionsavtal avser och som beskrivs under "bakgrund” ovan. Vid
brott mot denna bestimmelse ska Kommunen ersétta Bolaget for samtliga skador och
kostnader till foljd av avtalsbrottet, savil direkta som indirekta.

Denna exklusivitet giller under detta optionsavtals giltighetstid.
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Overlatelse

Detta optionsavtal far ej overlatas av Bolaget utan Kommunens skriftliga medgivande. For
sadant medgivande krivs att vertagande part kan pavisa en dokumenterad erfarenhet av att
genomfora likvérdiga projekt och att Kommunen i 6vrigt bedomer att den Overtagande parten
ar en lamplig samarbetspartner.

Inte heller Bolaget far 6verlatas till annan dgare utan kommunens skriftliga medgivande,
varvid ej innefattas sadan planerad dverlatelse av del av Bolaget som beskrivs i detta
optionsavtal under "Bakgrund” ovan.

Avtalets giltighet

Detta optionsavtal &r giltigt fran datumet for dess ingaende och att samtliga villkor nedan
uppfyllts fram till sidan tidpunkt dd kommunfullmsiktige i Osthammar dels beslutat att anta
Markanvisningsavtalet, dels att detta beslut vinner laga kraft, dock i inget fall ldngre &n till
och med 2016-06-30. Om bada parter skriftligen 6verenskommer ddrom sa kan emellertid
detta optionsavtals giltighet forldngas.

Optionsavtalets giltighet forutsitter forutom undertecknande av bada parter hértill dven:

att: Osthammars kommunfullmiktige har godkint detta optionsavtal genom beslut som vunnit
laga kraft

att: Bolagets styrelse godkint detta optionsavtal, se intyg i bilaga 3

Bolaget dger ritt att sdga upp detta optionsavtal till omedelbart upphorande for det fall
Bolaget bedomer att projektet till f61jd av bevarande av befintlig byggnad pa Killorstomten

innebir att projektet inte ldngre dr kommersiellt gangbart.

Vid optionsavtalets upphorande dger ingen part ritt till ersattning for annat dn vad som
framgar av detta optionsavtal.

sk sk sk sk ook

Detta optionsavtal har upprittats i tva originalexemplar, av vilka bada parterna erhallit ett
exemplar vardera.

Osthammar den 2013-

Osthammars Kommun Goldcup 8949 AB (u.n.t Millimeter
Projektutveckling AB)

Jacob Spangenberg Mikael Liljefors
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SOCIETETSHUSET

— KALLOR —

Fordjupad avsiktsforklaring maj 2014

DISPOSITION

A. SAMMANFATTNING AV FORENINGENS AVSIKTER OCH SLUTSATSER
1. METOD / ARBETSMODELL I FORDJUPAD ANALYS
2. SITUATIONSANALYS

3. GENOMFORANDET
3.1 Byggnad / restaurering
3.2 Verksamheten
3.3 Ekonomi

Bilagor:
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2. Tidigare utredningar, yttranden & argument for bevarande
3. Kalkyler

4. Enkat / Brochyr

5. Marknadsanalys

6. Forslag avstyckning

7. Skyddsvarda trad

B. HANDLINGSPLAN BYGGATGARDER
Bilagor:

1. Projektledningsmodell
2. Riskplan
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Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor 2014-04-25
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A. SAMMANFATTNING AV FORENINGENS AVSIKTER OCH SLUTSATSER

Denna avsiktsforklaring utgor i enlighet med kommunens dnskemal en férdjupning av tidigare
presenterat dokument.

Osthammars kommun &ger fortfarande 6stkustens storsta societetshus. Det ar det sista dldre
huset som finns kvar lings strandpromenaden fran Osthammars badortsepok kring forra
sekelskiftet.

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor, med sina drygt 350 medlemmar, daribland
erfarna hantverkare, ekonomer, arkitekter, byggnadsingenjorer, marknadsforare, formgivare
och representanter fran turistndringen, vill arrendera huset, rusta upp och aterstalla det till
1920-talets utseende, med huvudsakligt syfte att driva verksamhet samt att utgora en allmén
samlings- och festlokal, 6ppen for alla.

Manga lokala foretag, foreningar och privatpersoner stédjer projektet och ar redan nu villiga
att bidra pa olika satt, en del gor det redan.

Visionen som styrt var fordjupade analys av forutsattningar och genomforande
ar:

” Ett dterskapat Killér gor Osthammar attraktivare att beséka och bo i tack vare dess
sdrprdgel och mdnniskors engagemang”.

Vi menar att man med stod av detta dokument kan dra slutsatsen
att:

Ett genomforande av Killorprojektet ar efterfragat, ekonomiskt hanterbart och en
framtidsinvestering som stiirker Osthammars identitet och attraktionskraft.

Styrande malsattningar fér var férdjupade avsiktsférklaring

Vi overtygades tidigt om att forverkligandet av var vision innebar en unik mojlighet for
Osthammar till lokal samling kring ett framtidsprojekt med tydlig malbild, méjligheter till
brett engagemang och konkreta majligheter for alla att bidra pa nagot satt.

Genomforandet av planerna skall utéver professionell styrning praglas av karnviarden som
oppenhet, samling, engagemang, sakerhet och miljomedvetenhet.

Byggnad / restaurering

En restaurering av byggnaden skall uppfylla ett spritt intresse av att bevara en
profilbyggnad i Osthammar och samtidigt ge méjligheter till verksamhet och aktiviteter
till ortens fromma baserat pa ett samlande lokalt engagemang.

Restaureringen skall ske pa ett varsamt sitt i samrad med Lansstyrelsen och
Upplandsmuseet pa ett for byggnaden antikvariskt riktigt satt. Hela
genomforandeprojektet skall kinnetecknas av hog miljomedvetenhet och miljosmarta
l6sningar skall vi visa vara forenliga med bade bevarande av viktiga virden och
ekonomi.
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Arbete skall i relativt stor utstrackning utféras med hjalp av frivilliginsatser och med en
professionell bedémning av vilka arbeten som behover utforas av yrkeskunniga (t.ex.
vvs-, el- och platslageriarbeten) skall vi i forsta hand anlita lokala hantverkare.

Vi vill ta vara pd mobiliserat engagemang och ta hand om mest prioriterat
restaureringsbehov med méjlighet till intdktsskapande verksamhet fore arsskiftet.
Med tanke pa den langa ledtiden for bygg- och rivningslovshantering och att ur
kvalitetssynpunkt arbeten ska utféras senast under tidig hst behovs ett kommunalt
beslut som medger tilltrade senast i borjan av juni i ar.

Verksamheten

Societetshuset med sitt attraktiva och lattillgangliga lage ska bli en byggnad dit alla
kategorier i samhallet skall kdnna sig valkomna.

Verksamheten i fastigheten skall vara lokalt forankrad, lokalt styrd och i mdjligaste man
overbrygga sdasongsvariationer genom en stor variation i nyttjandet.

Forutom en ekonomiskt barande verksamhet i uthyrning for kontorsverksamhet och
samlings-/ festlokal skall anvandningen praglas av mojligheten till mervarden for
befolkning och besdksnaring som ex.vis olika evenemang och ett brett kulturutbud i en
unik miljo.

Behovet av att balansera ekonomiska dtaganden gor det nodvandigt med en stegvis
uppbyggnad av kapacitet med prioritet for direkt intdktsskapande verksamhet i takt
med beddmd efterfragan.

Finansieringen / langsiktigheten

Vi skall kunna utga ifran att vi arrenderar fastigheten i atminstone 20 ar pa villkor i
enlighet med jamforbara engagemang i kommunens fastigheter.

Grundinvestering for initial verksamhet och en plan for stegvisa foljdinvesteringar i takt
med ekonomiska forutsattningar skall gora det mojligt att finansiera projektet
langsiktigt utan 6verdrivna forvantningar pa sponsring och offentliga bidrag.
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1. METOD / ARBETSMODELL I FORDJUPAD ANALYS

Fordjupningen av avsiktsforklaringen baseras pa en omprovning av tidigare utvarderingar
med delvis nya angreppssatt, tillférda kompetenser och mer underbyggda slutsatser.

Arbetet har drivits i projektform med tillgang till expertis inom byggprojektering kombinerad
med antikvarisk hansyn, en brett forankrad lokalkdnnedom samt erfarenhet av finansiering
och riskbedomningar av investeringar av olika slag.

Framtagna dokument och verktyg som tillforts som underlag fér den férdjupade analysen:
o Atgirdprogram - fastighetens exteriér (Bjorn Nilsson)
e Handlingsplan Byggatgarder ( Sven Jonsson)
e Behovskartlaggning / sponsringsmojligheter via enkatformular och brochyr (Bilaga 4)
e Intressentlista (sammanstallning av status i externa kontakter)

Avstamningar har skett l6pande under arbetes gdng med kommunchefen for orientering om
laget i arbetet och for guidning i specifika fragestallningar. Har dven varit moten med tekniska
kontoret och planchefen i samma syfte.

2. SITUATIONSANALYS
2.1 Fastighetens status

Ett flertal utredningar ar gjorda och beskrivs ndrmare i Handlingsplan Byggatgarder
pkt 3.

Da fastigheten statt oanvand en langre tid utan fortlopande underhall paverkar detta
prioriteringarna i restaureringsarbetet i tid och val av atgarder.

Kan ocksa konstateras att fastigheten ar belastad av en historisk miljoskuld vars
omfattning ej r ndrmare utredd i vart arbete och ar fastighetsdgarens ansvar.

2.2 Behovet / Opinionslaget / forankringen

Bygdegardsforeningen Societetshuset Kallor har engagerat sig for ett bevarande av
Societetshuset sedan ar 2005.

Foreningen har nu drygt 350 medlemmar och drygt 175 medlemmar i Facebook-
gruppen. En namninsamling 6verlamnad 2013 resulterade i att 4000 personer, varav
absoluta flertalet ar Osthammarsbor, stiller sig bakom ett bevarande.

Var pagaende enkiatundersokning bland privatpersoner, foreningar och foretagare
visar pa ett tydligt intresse for bade bevarande, nyttjande och en vilja att bidra pa olika
satt till forverkligandet av projektet. Intrycket ar att vart projekt har stéd inom olika
aldrar / kategorier invanare men ocksa ett brett spektrum av individuella motiv for
detta.
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Kallér Ungdom

Det har nyligen bildats en vixande ungdomsgrupp, nu bestdende av 14 personer i
aldrarna 16-18 ar. Gruppen har bildats pa deras eget initiativ utifran ett Kallor-
enkatsvar med foljande kommentar:

“Enligt mig dr Kidllérsskolan den byggnaden som gér Osthammar till en idyll. Nér det kommer ndgon utifrdn
pd besék tar jag alltid med denne pd en promenad dver broarna och forbi Kallor, for det dr ju det som dr
Osthammar! SJALVKLART ska vi dérfér restaurera vdr profilbyggnad Kdillérskolan, vad har vi annars for
byggnad)\ /plats som stdr for just Osthammar? Jag gick mina férsta skoldr pd Killérsskolan och kan inte
tdnka mig ndgon bdttre plats att bérja skoldren pd, har ddrmed en vdildigt personlig anknytning till Kallér
och vill ddrfér stdlla upp och hjdlpa till med allt vad jag kan! Blir sd glad éver att det dr sd mdnga som
engagerar sig i detta, tror det dr viktigt att dven ungdomar visar att de bryr sig samt vill hjélpa till. ”

/Ebba 18dr.

En artikel i UNT i vdras gav ocksa tydligt uttryck for ungdomars intresse/ behov av
historisk forankring i det lokalt dagliga. Narmare beskrivning av enkatutfallet samt
exempel pa fler citat framgar av Bilaga A4.

Vardefullt for bes6ksniringen

Att utveckla besoksnaringen framstar alltmer som ett centralt satsningsomrade inom
kommunen, liksom det gor i manga andra kommuner. (Besoksnaringen borjar liknas vid
en basindustri.) I det stora utbudet av skargardskommuner géaller det att skapa
attraktiva motesplatser och signaturbyggnader. Ett lokalt initiativ och ett genom-
forande baserat pa brett engagemang mojliggér nu ett bevarande och utveckling av en
"lokal scen” i en av de mest utmarkande profilbyggnader kommunen rar 6ver.
Tillganglighet och mdjlighet till blandade aktiviteter skall bidra till en diversifiering av
lokala verksamheter i sjofronten vilket definitivt bidrar till Osthammars attraktions-
kraft.

2.3 Legala aspekter

Vi dr medvetna om att ett optionsavtal ar traffat med Millimeter Projektutveckling AB
(MP), som har baring pa vara mojligheter att uppna var vision om fastighetens framtid.
(Bilaga x). Av detta skal och pa kommunens inrddan har vi sokt kontakt med MP for att
diskutera forutsattningar for samverkan i processen och en ev samforstandslosning.
Da ett mote val kom till stand den 22 april utbyttes resp parts syn pa laget i en 6ppen
diskussion.

Framkom bla f6ljande:

=  MP ar beredd att forutsattningslost titta pa avsiktsforklaringen och vad
som fallit ut av presentationen for kommunen.

= MP vill ej 4ga ett bevarat Societetshus utan menar att det i sa fall skall
styckas av med omgardad mark.
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Med utgangspunkt i detta foreslar vi en avstyckning omfattande Societetshus +
naturligen tillhérande markyta inom "Engelska parken” - vart forslag se Bilaga 6.

[ planeringen av framtida disposition av befintlig markyta behéver hansyn tas till den
inventering som Riksantikvarieambetet / Skogsvardsstyrelsen gjort av skyddsvarda
trad i omradet -se Bilaga 7.

Da Bygdegardsforeningen och den lokala opinion som stdder vart arbete naturligtvis
jobbar utifran dvertygelsen att optionsavtalet inte utesluter ett genomforande, ar det av
helt avgorande betydelse att fullmaktige i sitt junimote initierar en planering av en
avstyckning och féorhandling med Millimeter Projektutveckling AB.

3. GENOMFORANDET
3.1 Byggnad / restaurering

Handlingsplan Byggatgarder utgor den samlade beskrivningen av den planerade
genomforande- processen av restaurering med bakomliggande, motiv, forutsattningar
och antaganden. Var stravan ar att fa ut maximalt varde av det lokala engagemang vi
ser vara mojligt. Tanken att lagga stor vikt vid hur vi kommunicerar vad som planeras
och gora en mycket tydlig avstamp i uppstarten - se vidare operation "Kickstarta
Kallor” under 4B i Handlingsplan -Byggatgarder.

Tidsplanen bygger pa att arbetet utfors i olika steg. Forst ett steg dar det absolut
nodvandigaste atgardas for att kunna starta den prioriterade uthyrningen av
kontorsytor. Steg 2 expanderar verksamheten vartefter investeringsmedel kommer in
och i Steg 3 har verksamheten kommit igdng och tillater investeringar i
driftkostnadsnedsattande atgarder. Mer om den stegvisa utvecklingen av
verksamheten under 3.2.

Om besked erhadlles i mitten av juni manad kan steg 1 vara avslutat i slutet av
september i ar. Foreningen kan fa hyresintakter for kontor fr o m 1:a oktober. Steg 2
kan, i man av tillrackligt med intdkter, genomforas under 2015, och steg 3 under 2016
vilket ocksa ar hypotesen i den finansiella kalkyleringen under 3.3.

Kostnaderna ar nedbrutna i delar och utgér underlag for en investeringsbudget med
en struktur som medger stor styrbarhet i genomférandet av restaureringsprojketet.
Kostnadsuppdelningen redovisar dven en arbetsmodell for uppdelning av kdpta
tjanster och ideella insatser. Forsiktighetsprincipen ar tillampad i bedémningarna av
kostnader. Budgetunderlaget avviker inte namnvart fran tidigare gjorda
kostnadsuppskattningar.
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3.2 Verksamheten

Den stegvisa uppbyggnaden av verksamheten som beror utav ekonomiska
forutsattningar kan sammanfattas enligt:

Steg 1 - Malsattning - Demolerat, driftklart, tdtt, sdkert o kan partiellt tas i bruk.
Myndighetskrav uppfyllda.
Verksambhet: - uthyrning kontor 3- 5 st till féretag / foreningskanslier

- uthyrning féor sammankomster under enklare forhdllanden

Steg 2 - Malsattning - Verksamheten har kommit igdng. Kvalitetshéjande dtgdrder
genomfors vartefter medel kommer in

Verksamhet:

Sa snart som mojlighet kommer fastighetens bottenvaning, ca 420 kvm, att utnyttjas
som samlingslokal for ortens foreningsliv, ungdoms- och pensionarsverksamhet,
brollops- och fodelsedagsfiranden, scenframtradanden, gymnastik, utstallningar och
andra kultur- och musik evenemang,.

[ det storsta rummet planeras att dteruppbygga den scen som tidigare fanns dar. Det ger
rummet stora mojligheter till olika typer av utnyttjande. Rivning av en vdagg mot det
intilliggande rummet mot soder gor att det sammanlagda utrymmet, tillsammans med
glasverandan, kan rymma upp till 150 personer.

Steg 3 - Malsattning - Verksamheten har mognat och det finns utrymme for smarta,

kostnads-besparande driftsinvesteringar.
Verksamhet: Vidareutvecklade forutsattningar breddar utbudet, hojer prisnivaer.

Marknaden / konkurrenssituationen

Kontor

Hyresmarknaden for kontor i Osthammars titort ar relativt begransad men om det
beror pa svag efterfragan eller for litet utbud ar svart att bedoma. Den karakteriseras av
uthyrning for kontor for 1-2 personer.

Detta ger stora moéjligheter att utveckla ett nytt koncept som riktar sig mot ungdomar
som vill satsa pa egna foretag. En forebild i detta sammanhang ar Bitcycle som flyttat ut
fran Uppsala till Osthammar. Det finns en fantastisk méjlighet att bygga upp ett kreativt
kluster av sma foretag drivna av yngre entreprenorer. Vidare gar det att utveckla
aktivitetsbaserade kontorsprojekt som styrs av hog IT-grad och kreativa miljder.

Det ar mojligt att utnyttja Bygdegardsforeningens stora natverk for att skapa uppdrag at
nya foretagare. Det finns goda forutsattningar att utveckla koncept for detta.

Samlingslokal

Den tillkommande gast - och evenemangs kapacitet som projektet syftar till i den
restaurerade fastigheten paverkas naturligtvis av en lokal konkurrenssituation och vice
versa.

En analys av befintligt utbud och hur detta forhaller sig till vara planer pekar pa att
konkurrenssituationen ej skall behéva skapa problem.
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Snarare skall projektet ge ett kompletterande utbud lokalt vilket normalt bor framja
den allmdnna aktivitetsnivan i ex vis besoksnaringen. Detta antagande stods av
enkatutvardering och den Marknadsanalys vi gjort. Se Bilaga A5

Nar ett eventuellt hotell intill Societetshuset ar i drift kan man tanka sig att vara gaster
har 6vernattningsmajligheter och hotellets gaster har tillgang till Societetshusets
konferens- och sammantradesrum.

3.3 Ekonomi

Kostnadsanalysen visar totalt sett pd i stort samma resultat som tidigare
avsiktsforklaring, men annorlunda fordelad for att kunna anvdandas som underlag fér en
bruksbudget och mojliggora en effektiv kostnadsstyrning i genomférandet.

Den finansiella bedomningen av projektet baseras pa ett antal grundantaganden i
projektets genomforande 6ver tid samt ett antal kalkylmassiga ingangsvarden. Den
finansiella kalkyleringen i sin helhet aterfinns i Bilaga A 3 dar spec pa kalkylmassiga
ingdngsvarden framgar.

Grundantaganden i genomférandet:

Den stegvisa investeringen och antaget verksamhetsinnehall styr bedémningar av
totala kostnader, intdkter och kassaflode over tiden.

Kostnader for genomférandet baseras pa bedomning av bruttopris for bedomd
forbrukning av varor och tjanster och framgar av kostnadssammanstéllning i
Handlinsplan Byggatgarder pkt 5 med bilaga.

Fran detta rdknas sponsring av olika slag som definieras enligt:
= Egetarbete
= Rabatter vid inkép av material

Fordelningen av bedémda kostnader, vardet av eget arbete och rabatter med
resulterande kassa atgang 6ver de tre definierade stegen i byggatgarder kan illustreras
enligt

= Kontantbehov = Eget arbete Materialrabatter

3000
2250
1500
750
o]

Steg 1 Steg 2 Steg 3

Antaget: 2014 2015 2016
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Inventering har gjorts via enkatarbete och andra kontakter om mdjligheter till annan
sponsring och bidragsmojligheter som 6ppnar sig vid ett positivt politiskt beslut:

- Landsbygdsmedel

Bidrag fran ex vis:

- Bygnadsvardsbidrag
- Foreningslyftet
- Investeringsbidrag till allmanna samlingslokaler (Boverket)
- Arvsfonden
- Konung Gustaf Adolfs fond for svensk kultur
- Stiftelser

Kontant sponsring / gavor fran privatpersoner, foreningar och foretag

Vi har valt att inte bygga in dessa mojligheter i den totala baskalkylen av
forsiktighetsskal. En kanslighets analys visar daremot vilken barkraft aven
aterhdllsamma forvantningar pa denna typ av finansiering ger.

Alternativa scenarior och finansiella konsekvenser

Finansiella scenarior

Ksek
Basalternativ - forsiktigt| Okade hyresintikter | Okad inflation och | Tillford sponsring /
(vérden enligt bilagor) mot basalternativ okad kalylrénta bidrag
mot b. nativ mot nativ |Antaganden / Kommentarer
Inflation, % 3 +2
Kalkylrdnta, % 3 r +2 Ldn mot borgen 2014 1 Msek
Hyror kontorslokaler 184 kvm
2014 15 I +15
2015 90 f +50
Arl from 2016 140 760 kr/kvm
Hyror festlokaler
2014
2015 75 f +50
Arl fr om 2016, 150 i +50 Jmf Oregrund ca 200 Ksek
Delfinansiering
Ideellt arbete 2014-2016 699
Rabatter 2014-2016 1066
Ovr sponsring/bidrag Se lista mojligheter
2014 r +300
2015 r +200
Konsekvenser
Kvarv Finans.behov IJmf graf "Férdelning avbeddmda kostnader"
Tillkomm / avgdende 2014 844 -15 +17 -309
Tillkomm / avgdende 2015 1605 -104 +83 -222
Tillkomm / avgdende 2016 495 -57 +84 -15 Toppar 2016
Aterbetalningstid, ar 14,8 f -2,8 r -2,3 Tid tills nuvdrdetavldpande in- o utbetalningar uppgar
till nuvardet avkapitalbehovet (minus delfinansiering)
Slutvarde &r 2035 2918 f +2 074 " +1232 I +958 Ackum. dverskott i I6pande virde av projektet (Eget kap)
Overforrantning, % 3 i +2 r +2 Projektets avkastning utdver kalkylrantan

Andra antaganden

Forbattringmajlighter

Kostnadsantaganden bygginvestering enligt Handlingsplan Bygg

Underliggande antaganden forin- o utbetalningar samt kapitalbehovenl Bilaga A3

Ejraknatin mojligheter till kontantsponsring eller bidrag. Se lista pa mojligheter.
Kapitalbehovet belastat med moms - under utredning.
Kostnad for oférutsettinraknad i total byggkostnad om 10% (410 Ksek)
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Riskanalys:
¢ Underskattad bygginvestering
e Overskattad efterfrigan
e Overskattad sponsring (rabatter, frivillig arbete, kontant)

e Overskattade bidragsméjligheter

Osthammar den 5 maj 2014

Styrelsen

Bygdegardsforeningen Societetshuset Killor
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