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Hyresvardsupphandling av ishall
Kommunstyrelsens beslut

Arendet aterremitteras for ytterligare utredning.
Paragrafen justeras omedelbart.
Protokollsanteckning

Jonas Andersson (V) lamnar foljande protokollsanteckning:

"Att kommunstyrelsen i dess majoritet fortfarande gar pa linjen att sélja den
kommunala tillgangen Ishallen, visar pa att drendet inte ar uppdaterat ur
aspekterna; total driftsekonomi, kommunal soliditet samt resultatpaverkan
férséljningséret. Vénsterpartiet kan med den information som delgetts oss se att det
ar ett mer férdelaktigt ekonomiskt lége att behalla ishallen i kommunal &go.
Problematiken for KS é&r att alternativet i att behalla ishallen i egen regi och drift,
eller féreningsdrift eller tidbestamt arrendeavtal inte ar utredda utifran aktuella
kdnda parametrar, att detta tas upp under tiden fér aterremiss vore en forutséttning
for ett gott beslutsunderlag’

Yrkanden
Lars Beckman (S) yrkar att arendet aterremitteras for ytterligare utredning.
Sammanfattning

Under flera ar har fragan gallande kostnader for drift och underhall av
Ishallen i Valdemarsvik diskuterats. Efter utredning och beslut i
kommunstyrelsen under 2019, 2020 och 2021 har forslag till
upphandlingsmodell for nyttjande av ishallen tagits fram.

Tidigare forslag till beslut om férsaljning av ishallen aterremitterades av
kommunfullmaktige den 28 juni 2021. Aterremissen innehéll ett antal punkter
som behdvde utredas narmare. Efter utredning och genomlysning av det
tidigare forslaget till férsaljningsmodell féreslar forvaltningen nu att
transaktionen istallet annonseras som en upphandling i enlighet med Lagen
om offentlig upphandling (LOU).

Nuvarande forslag innebar att en upphandling sker dar anbud Iamnas i form
av den hyressumma kommunen ska betala anbudsgivaren for att denna

Justerare
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KS § 166 KS-KcS.2020.55

garanterar istid for kommunens bruk. De krav som stalls pa anbudsgivaren i
forfragningsunderlaget utgors da av de avtal som reglerar transaktionen.

Arendebeskrivning

Bakgrund

Under flera ar har fragan gallande kostnader for drift och underhall av
Ishallen i Valdemarsvik diskuterats. Efter beslut i kommunstyrelsen i oktober
2019 inleddes darfor ett utredningsarbete gallande framtida drift och dgande.
Syftet var att optimera hallens anvandning och reducera kostnader genom
utomkommunal regi. Utredningen presenterades pa kommunstyrelsens
sammantrade i december 2019 och beslut fattades da om att inleda ett
forsaljningsférfarande och maklare anlitades.

Maklaruppdraget slutade med att en anbudsgivarestod kvar som intressent.
Samtidigt holls under varen 2020 ett antal méten med WIF, for att i mojligaste
man tillgodose klubbens intresse av att fortsatta nyttja hallen i den nye
agares regi.

En utredning av planmassiga forutsattningar gjordes parallellt. Detaljplan
over omradet dar ishallen ligger anger industri och park, men bygglov for
hallen ar givet. En forsaljning kraver avstyckning och infor det aven en
detaljplaneandring. Forsaljningen bedémdes darfér behdva goras i tva steg: i
forsta steget skrivs kdpekontrakt, parallellt med detta handlaggs
detaljplaneprocess och avstyckning. | andra steget, nar dessa processer ar
slutférda, sker formell aganderattsdvergang.

Den 17 augusti 2020 fattade kommunstyrelsen beslut om att godkanna en
avsiktsforklaring dar det angavs att parterna under hésten 2020 skulle inga
ett avtal om Gverlatelse av Ishallen. | avsiktsforklaringen framgick det ocksa
att det i samband med kdpeavtalet skulle tecknas ett langsiktigt hyreskontrakt
om 15 ar med kommunen som hyresgast och kdparen som hyresvard.

Forslag till beslut om képeavtal och hyresavtal forelag for beslut i oktober
2020, men aterremitterades for vidare utredning och dialog med kdparen.

Vidare utredning och dialog

Ett inledande mote for vidare dialog skedde mellan kdparen och
kommundirektéren under december 2020. Métet syftade till att stamma av
koparens vilja att fullfélja kdpet och aven for att stamma av olika vagar
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framat. Det 6verenskoms da att kdparen skulle aterkomma i januari 2021
med forslag pa hur kdpet kunde tas vidare.

Under januari klargjordes fran kommunens sida att forsaljning av ishallen var
den vag som stammer 6verens med tidigare fattade beslut. Képaren begarde
da att fa tid att utreda forutsattningarna for detta och darefter vidtog en period
av kommunicering av faktaunderlag rérande kostnader for drift och underhall
och andra forutsattningar for att driva ishallen i extern regi.

Under bérjan av april 2021 aterkom képaren med férslag pa nytt upplagg
rérande kdpeavtal och hyresavtal. Detta upplagg lag sedan till grund for
forslag till beslut och upplagg av affaren. Arende innehéllande detta upplagg
forelades kommunstyrelsen och kommunfullmaktige under maj — juni 2021.

Aterremiss

Forslaget till beslut om forsaljning av ishallen aterremitterades av
kommunfullmaktige den 28 juni 2021. Aterremissen innehdéll ett antal punkter
som behdvde utredas narmare. Det handlade bland annat om de delar dar
det tidigare forslaget ansags kunna bryta mot EU:s statsstddsregler,
kommunallagens regler om stdd till enskild naringsidkare och om
transaktionen var upphandlingspliktig.

Efter genomlysningen har dven en process med omarbetning av de avtal
som lag med som bilagor i det tidigare forslaget pabodrjats.

Kommunens kostnader fér drift och &gande
Kostnaderna har varierat fran ar till ar och goér att en sammanstalining av
kostnader behdver ses 6ver en langre tid.

For att gora en beddmning av kostnaderna for kommunen har darfor en
uppskattning gjorts utifran de kostnader kommunen haft 2017 — 2020. 2020
har en lagre kostnadsvolym som till stor del beror pa sarskilda férutsattningar
detta ar och efterslapning av kostnader och intakter. For att na en
snittkostnad for jamforelse bor darfor 2020 raknas bort nar arlig snittkostnad
beraknas.

tkr 2017 2018 2019 2020

Kostnad 1926,2 1937,1 1938,4 1573,8
Intakt - 3371 - 336,2 - 233,7 - 260
Nettokostnad 1589,1 1600,9 1704,7 1313,8

Justerare
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Investeringsbehov

Det kylaggregat som finns vid sidan av ishallen ar i behov av renovering eller
utbyte. Képaren har i samband med sin undersokning infor det senaste
forslaget inhamtat kostnadsuppskattningar for renovering eller nyinvestering.
Forvaltningen bedomer att dessa uppskattningar ar relevanta.

Kostnad for renovering av aggregatet uppgar till mellan 2,5 — 3,5 mnkr.

Nyinvestering uppgar till mellan 6 — 7 mnkr. Ingen av dessa uppskattningar
innehaller andra nyinvesteringar. Utdéver dessa finns behov av ny avfuktare
inne i ishallen. Kostnad for nyinstallation av avfuktare uppskattas till 800 tkr.

Férvaltningens férslag

Efter utredning och genomlysning av det tidigare forslaget till
forsaljningsmodell foreslar forvaltningen nu att transaktionen istallet
annonseras som en upphandling i enlighet med Lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Forslaget innebar att en upphandling sker dar anbud Iamnas i form av den
hyressumma kommunen ska betala anbudsgivaren for att denna garanterar
istid for kommunens bruk. De krav som stalls pa anbudsgivaren i
forfragningsunderlaget utgors da av de avtal som reglerar transaktionen.

Under upphandlingen kontrolleras om det finns anledning att utesluta nagon
av anbudsgivarna fran upphandlingen. Provningen gérs mot bakgrund av de
sa kallade uteslutningsgrunderna i LOU. Vid kvalificeringen kontrolleras att
de krav som stallts pa anbudsgivarens lamplighet och kapacitet for att kunna
genomfdra uppdraget uppfylls. Har genomfors aven en kontroll av att
anbudet uppfyller de formella kraven d.v.s. om de innehaller alla uppgifter
som efterfragas.

Avtalskonstruktionen paminner om den som Iag till grund for det tidigare
forsaljningsforslaget. Forvaltningen har daremot omarbetat delar i avtalen
och ar nu tydlig avsandare av de avtalsdelar som foéreslas i nuvarande
modell.

Markéverlatelseavtal

Forslaget innebar att ishallen éverlats for 0 kr. For att méta det
investeringsbehov som finns i ishallen innehaller avtalet bland annat krav pa
investering i kylanlaggningen. Kravet innebar byte av kylaggregatet inom 12
— 24 manader.

Justerare
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Avtalet innebar ocksa att kdparen tar dver 16s egendom i och kring ishallen i
enlighet med en lista i avtalet.

Under tiden fran avtalsdagen till tilltradesdagen ska kdparen hyra ishallen
och markomradet av kommunen. Sarskilt hyresavtal ska tecknas om detta.

Dessutom innehaller avtalet delar om hur tilltradet ska ga till och i vilket skick
byggnaden och markomradet ska dverlamnas. Kommunen atar sig har att
utféra en del reparationer, atgarder i utemiljon och bortforsling. Dessa
atgarder ska vara fardiga vid tilltradet.

Avtal om nyttjande av ishallen

Efter det att villkoren i markoverlatelseavtalet uppfyllts och att tilltrade skett i
enlighet med avtalet borjar ett avtal mellan kdparen och kommunen att galla.
Avtalet omfattar 10 ar och om det inte sags upp nio manader efter
avtalsperiodens slut férlangs det automatiskt med fem ar. Beloppet i detta
avtal ar det som utvarderas i upphandlingen och ar darfér beroende av det
anbud som lamnas. Upprakning sker automatiskt med 2 %/ar.

WIF kommer hyra direkt av koparen. Kommunen har ratt att i andra hand
hyra ut tider i lokalen endast till forskolor, skolor samt nyttja den for
allmanhetens akning.

Avtalet innehaller ocksa skrivningar kring hur kommunen far nyttja ishallen.
Det anges att kommunen kan nyttja hallen under perioden den 1 september
och den 31 mars varje ar. Nyttjandet av isen i lokalen far ske under de
timmar per vecka som beslutas av hyresvarden och som férdelar sig pa ett
satt som motsvarar en veckoplan. Andringar i veckoplanen ska meddelas
hyresgasten senast under veckan fére andringen.

Interimshyresavtal

| avvaktan pa att tilltrade kan ske enligt kopeavtalet foreslas att kdparen ska
hyra ishallen med intilliggande ytor enligt ett interimshyreskontrakt. Den dag
tilltrade sker enligt kdpeavtalet eller den dag detta upphor att galla pa grund
av att tilltrade inte gar att genomféra ska interimshyresavtalet upphora att
galla.

Avtalet innebar att kdparen hyr ishallen av kommunen for 1 kr/ar fram till
tilltradet. Képaren som hyresgast ska betala kommunens kostnader for el,
uppvarmning, VA etc.
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Kommunen ska se till att ishallen ar i full drift senast vid avtalets bérjan
inkluderande att det per den dagen ar en komplett spolad is i hallen som ar i
skick for att bedriva traning och matchspel pa.

Interimshyresavtal i andra hand

Under den tid kdparen hyr ishallen fran kommunen féreslas att det tecknas
ett andrahandskontrakt mellan képaren och kommunen dar képaren ar
hyresvard. Avtalet bygger pa att kommunen hyr ishallen med liknande villkor
som i det hyresavtal som kommer galla efter tilltradet.

Arrendeavtal

For att underlatta den kommande fastighetsbildningen och undvika en
detaljplaneprocess foreslar forvaltningen att det tecknas ett arrendeavtal
mellan kommunen och kdéparen. Kdparen arrenderar da parkeringsplatsen
framfor ishallen som i detaljplanen anges som allman platsmark. | och med
att kommunen star kvar som fastighetsagare av denna behdver detaljplanen
inte forandras.

| arrendeavtalet anges att marken ska anvandas som parkering. Avtalet
reglerar vidare att arrendatorn svarar fér och bekostar drift inklusive skoétsel
samt forebyggande och felavhjalpande underhall rérande arrendestallet.
Driften inkluderar aven renhallning pa och invid arrendestallet samt
vaghallning inklusive sndrojning av in- och utfart fram till allman gata.

Kommunen som fastighetsagare maste ocksa godkanna om arrendatorn vill
gora férandringar pa fastigheten.

Ekonomiska konsekvenser

Overlatelsen av ishallen foreslas ske i tva steg. Forst en period med ett
interimshyresavtal och darefter tilltrade for anbudsgivaren med det mest
fordelaktiga anbudet och darefter ett hyresavtal mellan denne och
kommunen. Vid en anbudssumma om 750 tkr per ar skulle en samlad
besparing for kommunen fér hela hyresperioden blir ca 9 mnkr.

tkr Interimsperioden Efter tilltrade

Kommunens kostnad 750 750
Intakter 50 50
Nettokostnad 700 700
Besparing nulage* 900 900

Justerare
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*) JGmfért med avrundad snittnettokostnad 2017 — 2019

Investeringsmoms och nedskrivning av vérde

De investeringar kommunen lagt ned i ishallen sedan tidigare och som
fortfarande omfattas av avskrivningar innebar kommunen vid en dverlatelse
av ishallen kommer att belastas med kostnader for sa kallad
investeringsmoms. Dessa har beraknats till ca 350 tkr och kommer vid
Overlatelse att belasta kommunen som en engangskostnad.

Ishallen har idag ett bokfért varde om ca 5 mnkr. Vid dverlatelse av hallen
behdver detta varde kostnadsforas och innebar da en engangskostnad for
kommunen om motsvarande belopp.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse fran kommundirektér 2021-11-26
Fastighetsoverlatelseavtal

Avtal om lagenhetsarrende

Hyreskontrakt nr 1

Hyreskontrakt nr 2

Hyreskontrakt nr 3

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsens arbetsutskott
Akten

Justerare
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Forsaljningsuppdrag - delar av Valdemarsvik 4:3
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen delegerar till arbetsutskottet att besluta om uppdrag at
forvaltningen att ta fram vardering for delar av fastigheten 4:3 samt att
uppdra at forvaltningen att genomféra forsaljningen av fastigheten pa
marknadsmassiga grunder.

Paragrafen justeras omedelbart.
Yrkanden

Jenny Elander Ek (C) yrkar att kommunstyrelsen delegerar till
arbetsutskottet att besluta om uppdrag at férvaltningen att ta fram
vardering for delar av fastigheten 4:3 samt att uppdra at férvaltningen att
genomfora forsaljningen av fastigheten pa marknadsmassiga grunder.

Arendebeskrivning

Flera forfragningar att kopa delar av kommunala fastigheter har inkommit
till kommunen. Kommunstyrelsens férvaltning foreslar att forsaljning av
kommunens fastigheter ska ske till marknadspris och ska bygga pa ett
anbudsforfarande dar villkoren ar tydliga och transparanta. Detta kan ske
genom maklare eller genom att kommunen sjalv annonserar i egna
kanaler.

Foljande objekt avses beredas for forsaljning:

Tva delar av fastigheten Valdemarsvik 4:3. Den ena delen avser mark
mellan fastigheten 4:124 (Bjursunds slakteri) och 4:127 (Bepart AB). Den
andra avser en mindre bit mark i direkt anslutning till fastigheten 4:126.
Marken omfattas av detaljplan med andamalet “industri” och ar idag delvis
utarrenderad som jordbruksmark. Marken avses forsaljas for
industriandamal i enighet med detaljplan. Kommunen har idag ingen egen
verksamhet som ska nyttja denna dessa delar av fastigheten. Med
hanvisning till detta ar forslaget att ett forsaljningsuppdrag foér delar av
Valdemarsvik 4:3 ges till forvaltningen.
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Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse fran kommundirektor och staben 2021-11-26

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsens arbetsutskott
Akten
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