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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.



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 mojlighet 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 méjligaste 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.



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 narmare 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.



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 Kall6r
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 féor 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 galler 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 dar 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.



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 stéder 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 erhalles 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 beddmningarna av
kostnader. Budgetunderlaget avviker inte namnvart fran tidigare gjorda
kostnadsuppskattningar.



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 mojligheter 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.



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 anvandas som underlag for 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



Inventering har gjorts via enkatarbete och andra kontakter om mdjligheter till annan
sponsring och bidragsméjligheter som dppnar 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
Kalkylrénta, % 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 nuvdardetavldpande 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)



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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