VARMDO KOMMUN Tjénsteskrivelse

Datum: 2013-01-13

Handl&dggare: Hans Ivarsson

Ekonomi- och upphandlingsavdelningen
hans.ivarsson@varmdo.se

Ang hemstéllan om medgivande till om- och tillbyggnad av

Kustbevakningens lokaler pa Djuré samt beviljande av lan
Férslag till beslut

Virmdo Hamnar AB:s om- och tillbyggnad av Kustbevakningens lokaler pa Djurs 8:6 for 6 500 000
kr godkinns.

For finansiering av forvirvet beviljas VHAB, inom ramen for koncernens internbank, ett 14n om
6 500 000 kr.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Virmd6 Hamnar AB f6reslar om- och tillbyggnad av Kustbevakningens lokaler pa Djurt 8:6 for 6,5
mnkr. Delvis handlar det om &tgérder beroende p4 eftersatt underhll. Hyresavtal tecknas pa 6 4r.
Satsningen forutsétter kommunfullmaktiges godkinnande, vidare hemstiller Virmds Hamnar AB om
finansiering genom 14n frén koncernens internbank.

Bakgrund

Kustbevakningen (KBV) forhyr sedan 2001 lokaler och kaj for sin verksamhet pa Djuro,
fastighetsidgare dr Varmds Hamnar AB. KBV har sagt upp hyresavtalet for omférhandling
och samtidigt har Virmds Hamnar AB och KBV fort diskussioner om en ombyggnad.
Foreslag foreligger nu om atgirder om 6,5 mnkr. Del av summan avser funktion, med
utgangspunkt frin kravspecifikation, en relativt betydande del beror emellertid pé eftersatt
underhall.

Hyresavtal kommer att tecknas pa 6 r med moijlighet till 6 &rs férlangning och dérefter
ytterligare 3 ars forldngning.

Styrelsen i VHAB har beslutat om om- och tillbyggnad, under forutsittning av Virmdo
kommunfullmiktiges godkinnande. I #gardirektiven till bolaget anges att vissa frgor ska bli
foremal for fullmiktiges stillningstagande, t ex ingdende av avtal och Gverenskommelser
som medfor vésentlig forandring av balansrikningen, varmed férstas 7 procent av bolagets
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balansomslutning. Beloppet 6,5 mnkr Gverstiger denna niva. Styrelsens uppfattning &r att
projektet sikerstéller att KBV blir kvar inom Varmd6 kommun och som hyresgist till
VHAB, vilket dr angeldget. Dock leder ombyggnaden till ca 0,55 mnkr/ar i hjda kostnader,
nagot som, enligt VHAB:s bedomning, inte kan tas ut som utdkad hyra. Emellertid &r
hyresnivén i dag synnerligen hog, pa kontorsytor 2400 kr/kvm och pa férrad och évriga ytor
1200 kr/kvm. Den ger, enligt uppgift, kostnadstéckning med god marginal och dven med
héansyn taget till aviserad investering om 6,5 mnkr kommer VHAB:s kostnader att tickas fullt
ut. Det kommer saledes inte att uppstd ndgon hyressubvention.

Med utgangspunkt fran att ett langsiktigt hyreskontrakt kan tecknas och att VHAB:s
sammanlagda kostnader for objektet tdcks fullt ut anser forvaltningen att aviserad
ombyggnation kan anses motiverad. "

) [\
Stellan Folkesson ‘vfélns IM

Kommundirekttr Ekonomichef
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Kommunfullmiktige Virmdo

Hemstéllan om medgivande till om- och tillbyggnad av
Kustbevakningens (KBV) lokaler pa Djurd 8:6 samt bevil-
jande av lan motsvarande kostnaden.

Styrelsen for Virmdo Hamnar AB beslutade vid sitt méte den 2013-12-06
att bygga om och till Kustbevakningens lokaler p4 Djuré under forutsitt-
ning av Varmd6é kommunfullméktiges medgivande. Styrelsen beslutade
dven att ansbka om 1an for finansiering av projektet med upp till 6,5
MSEK.

De aktuella lokalerna ir inte anpassade till Kustbevakningens nuvarande
och nyligen utSkade verksamhet med en personalstyrka om ca 50 perso-
ner. Lokalerna har dessutom ett eftersatt underhall.

-Projektet 4r ett medvetet risktagande fsr VHAB d& KBV ej kan teckna
langsiktiga hyresavtal men bedéms som en nédvindighet for att behalla
KBV som hyresgist pd Djurd.

-KBV kommer &ven att i egen regi parallellt med ombyggnaden gora
stora investeringar pd station Djurd, i storleksordningen 1 MSEK.
-Hyresavtal kommer att tecknas p4 6 ar med 6 &rs forlangning och daref-
ter med 3 ar och en uppségningstid pé 2 4r.

-Ombyggnaden kommer att kosta bolaget ca 6,5 MSEK motsvarande ca
0,55 milj/ar i hjda kostnader vilka ej kan uttagas som utskad hyra utan
belastar VHABs resultat.

Det 4r styrelsens uppfattning att projektet sikerstiller att KBV blir kvar
inom Vérmdé Kommun och som hyresgist till VHAB, nigot som styrel-
sen bedomer som mycket viktigt. Fastigheten &r unik och limplig fér nu-
varande verksamhet och kan pé sikt utvecklas till ett riddningscentrum.
Genom beslutet anser styrelsen att bolaget tar ett lokalt samhallsekono-
miskt ansvar.

Telefon vx1 08-570 470 00 direkt 08-570 476 29 Mabil 070-168 04 04 hamnar@varmdo.se
Virmdd Hamnar AB, 134 81 Gustavsberg. Bestksadress Skogsbovigen 9-11
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Enligt bdde kommunallagen och av kommunen beslutade agardirektiv
skall kommunfullméktige ta stillning i frigor av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt innan beslut fattas av bolaget. VHAB har vill-
korat sitt beslut av fullmiktiges godkénnande for att inte foregripa full-
miktiges stéllningstagande.

Virmdé Hamnar AB hemstiller om kommunfullmiktiges beslut

att godkénna att Virmd6 Hamnar AB fér bygga om och till Kustbevak-
ningens lokaler p& Djur 8:6 for upp till 6.5 MSEK

att bevilja Virmdd Hamnar AB ett 14n pa kostnaden, upp till 6 500 000
kronor.

Michael Larkner
Verkstillande direktor

Bilagor:

1. Avsiktsforklaring 130411

2. Underlag for dialog med intention att ingd avsiktsférklaring gil-
lande ombyggnad av station Djurd. Kustbevakningen Dar 01-
440/12

3. Forldngning hyreskontrakt t o m 2014-06-30

Telefon vxl 08-570 470 00 direkt 08-570 47629 Mobil 070-168 04 04 hamnar@varmdo.se
Viirmdd Hamnar AB, 134 81 Gustavsberg. Bestksadress Skogsboviigen 9-11
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Parter:
Véarmdé Hamnar AB, 556649-8068, 134 81 Gustavsberg (nedan ”VHAB *°); och

Kustbevakningen, 202100-3997, Box 536, 371 23 Karlskrona, (nedan kallad
KBV").

Bakgrund

1. KBV bedriver sedan 2001 verksamhet i station Djurs, pA VHAB:s
fastighet Djurd 8:6 och forhyr sdvil lokaler som kaj for detta
dndamadl. Sedan en tid har parterna f6rt diskussioner om en
ombyggnad av station Djurd, bl a for att anpassa lokalerna fér KBV:s
verksamhet.

2. Parterna har beslutat att teckna denna avsiktsférklaring dér avsikten
dr att Parterna gemensamt ska arbeta fram underlag for ett hyresavtal.
Under giltighetstiden for denna avsiktsforklaring &r Parterna Gverens
om att samarbeta enligt nedanstéende intentioner.

Innehall

3. Parterna &r 6verens om att ombyggnaden ska genomforas utifrn
kénda forutsittningar som ocksa bildar ram fér kommande
hyresforhandlingar. Dessa forutsittningar inkluderar:

- KBV kravspecifikation,

- Framtagna skisser,

- Framtagna kostnadskalkyler for ombyggnad
- Indikativa hyreskalkyler.

4. VHARB startar med st6d av detta avtal projektering av ombyggnaden
av station Djurd vilket bl a omfattar upphandling av arkitekter,
anstkan om bygglov m fl erforderliga tillstdnd samt upphandling av
ombyggnadsarbeten. KBV medverkar vid regelbundna avstimningar
for att sikra att Projektet far den inriktning som Parterna 6nskar.

5. 'S4 snart den totala kostnadsbilden for ombyggnaden foreligger vidtar
hyresforhandlingar, varefter hyresavtal triffas. Hyress#ttningen
kommer att grundas pa bl a beriiknad total produktionskostnad, drift-
och underhallskostnader och férvaltningskostnader samt hyrestidens
langd. Till detta kommer kostnader for forhyrning av 6vriga ytor
(kaj, utomhusytor etc) samt ev. tillagg fér specificerad service som t
ex stddning och vaktmastare.

Inriktningen &r att KBV:s totala hyreskostnad inte ska tka jimfort
med idag. Utokad forhyrning, t ex nytt kallférrdd pa den plats dér
téltet stod och tre vilrum i gamla Teliahuset, ligger dock utanfér
denna jimforelse. I avvaktan pé att nytt hyresavtal kan tecknas
mellan Parterna, ska nuvarande hyresavtals giltighet férléingas till

och med 2013-12-31.



Giltighet

6. Denna avsiktsférklaring giller fram till dess att ett nytt hyresavtal
har triffats mellan parterna.

7. Vardera Parten har ritt att dessforinnan avbryta samarbetet med
minst en ménads varsel.

8. Om VHAB bedomer att det framkommer fakta som kraftigt fordyrar
projektet eller bedomer att erforderliga myndighetstillstind inte
kommer att erhallas, ska VHAB omedelbart kontakta KBV for en
gemensam beddmning av ombyggnadens framtid.

9. Om samarbetet avbryts innan hyresavtal triffats ska vardera Parten
std for sina egna kostnader. Externa projekteringskostnader som
avses under punkt 4 ska béras till hélften av KBV, dock hogst
170 000 kronor.

10. Féljande dokument ingér som bilaga till detta avtal:

-Underlag for dialog med intention att inga avsiktsforklaring
géllande ombyggnad av station Djuré. Bilaga 1.

-Forldngning hyresavtal t o m 2013-12-31. Bilaga 2.

Tvist

11. Tvist i anledning av denna avsiktsforklaring ska i férsta hand Iosas i
samforstind mellan Parterna. I andra hand ska den hinskjutas till
medling genom skriftlig begiran frin endera Part. Parterna skall
gemensamt utse medlare. I det fall Parterna inom en ménad inte har
kunnat enas om formerna fér medling (inklusive den person som
skall utses till medlare), eller om utsedd medlare inte kan 16sa
oenigheten eller tvisten mellan Parterna, ska - efter skriftlig
forklaring frén endera parten att medlingsforsoket misslyckats sidan
tvist slutligt avgoras av allméin domstol.

Denna avsiktsforklaring har upprittats i tva originalexemplar, varav parterna tagit var sitt.

Gustavsberg den _2.012 ~04 -1

Virmdo Hamnar AB Kustbevakningen
- //ijf'ﬂ/‘l‘[ ze ot

Anders Bergman Kenneth Neijnes
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Underlag for dialog med intention att ingd avsiktférklaring gillande ombyggnad av station
Djuro.

Kustbevakningen ér intresserad att teckna en avsiktsforklaring vad giller ombyggnation av
kuststationen pa Djur6. Myndigheten har mdjlighet att teckna avtal pA maximalt 6 &r enligt
gillande regelverk. Tyvérr har vi inga mojligheter att bekosta halva projekteringskostnaden
enligt ert forslag utan foreslar att kostnaden om ca 140 tkr laggs till i underlaget for kommande
hyra. Vi foreslér att avsiktsforklaringen kompletteras med en klausul att myndigheten bekostar
dessa 140 tkr i hindelse av avtalsbrott.

En forutséttning for projektet ar att Kustbevakningens totala hyreskostnad inte tkar bortsett fran
géngse indexupprékning. En annan viktig forutséttning ér att hela projektet skall ske i dialog och
vara fullt transparent frin bada parter.

Nedan f6ljer vira énskemal gillande renovering och hyresg#stanpassningar for att kunna komma
vidare i processen.

Byggnad A (den byggnad Kustbevakningen disponerar till fullo idag);

* Hyresvirden genomfor de atgtirder inom ramen for underhdll och frbattringar som
framkommit i tidigare samtal, t ex byta fonster/ddrrar, komplettera isolering i taken, forbattra
ventilationen, portar till varmgarage, belysningsarmaturer i varmgarage samt
uppvédrmning/ventilation i varmgaraget.

e Hyresvirden, i dialog med Kustbevakningen, tar fram en detaljritning med utgangspunkt i
den grovskiss som gemensamt tagits fram. Sérskild vikt skall l4ggas vid flsden av personal
pé stationen, ljudisollering samt att det mynnar ut i en tilltalande milj6 med marin pragel.
Byggnaden skall anpassas for 50 personer, varav 30-35 mén och 10-15 kvinnor. Hela
personalen vistas i princip aldrig samtidigt i byggnaden, vilket betyder att anpassningen till
storsta delen handlar om omklédningsrum, duschar och toaletter.

Hamnplan, bilgarage, kajer samt dvrig infrastruktur:

o Ienlighet med vir tidigare dialog &r var 6nskan &r att hyresvérden projekterar och finansierar
nybyggnad av kallf6rrad (ca 300 kvmn) pa den plats dir tiltet stod.

* Hyresvirden ombesérjer reparation/ komplettering av staket och grindar for att avgriinsa
omridet runt kuststationen samt brygganldggningen.
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Bilgaraget bor ses dver gillande uppvéarmning, ventilation samt allmén uppfréschning,
Portarnas funktionalitet bér vedimeras och Atgérdas.

Nytt skérmtak 6ver den befintliga spolplattan (uppskattningsvis 40 kvm).

Hyresvérden &vertar bensininstallationen likt den ordning som géller for kajkranen och
dieselanlidggningen. Komplettering av anléggningarna kréivs gallande nytt riikkneverk och
kortautomat,

Suganldggningen avseende gré/svartvatten samt oljehaltigt slagvatten renoveras och anpassas
for att méta nuvarande krav.

Kustbevakningen ordnar med inpasseringssystem samt eventuellt kameratvervaknings
system

Hus B (gamla Telia huset):

Kustbevakningen &r villig att 1dmna ytor till fsrman for att hyresvérden ska kunna anpassa
lokalerna till Storstockholms Brandfrsvar och andra hyresgéster.

Kustbevakningen behtver ytor motsvarande Vattenfalls gamla verkstad, vilken skulle goras i
ordning med ny port, ramp, inrett dykforrad enligt tidigare forslag. Lokalen méste dven ses
ver géllande belysning, malning och ventilation.

Kustbevakningen har &ven behov av tre stycken nyrenoverade vilrum om vardera ca 7 kvm
med tillging till toalett.

V7 A

Ulrik Nielsen
Chef Ks Djurs



Fastighetsiigare

Hyresgist

Hyresobjekt

Forldngning av hyresavtal

Virmdoé Hamnar AB
Skogsbovigen 9-11, 134 81 Gustavsberg
Organisationsnummer: 556649-8068

Kustbevakningen

Box 536

371 23 Karlskrona
organisationsnummer: 202100-3997

Del av fastigheten Djuré 8:6

Kustbevakningen forhyr sedan 2001-01-01 del av fastigheten Djurd 8:6 av
Viarmdd Hamnar AB enl avtal nr AB02930010003. Detta avtal ir uppsagt av
hyresgisten for omforhandling. Avtalet 16per ut den 2013-06-30.

Parterna har tecknat avsiktsforklaring ang ombyggnad av de forhyrda lokalerna
och sé snart projektets omfattning 4r klarlagt vidtar forhandlingar om nytt avtal.

I'syfte att skapa erforderlig tid for férhandling om ny hyra 4r parterna §verens
om att forlédnga befintligt hyresavtal utan ytterligare #ndringar i ytterligare sex
(6) manader, t o m den 2013-12-31.

D4 projekteringsarbetet for ombyggnad har dragit ut pa tiden 4r parterna Gver-
ens om att forldnga befintligt hyresavtal i ytterligare sex (6) manader, t o m den
2014-06-30.

Detta avtal har upprittats i tva (2) likalydande exemplar, av vilka fastighetsiga-
ren och hyresgésten erhillit var sitt.

Gustavsberg 2013-12-11 Karlskrona 2013-
Fastighetsdgarens underskrift: Hyresgésten underskrift:

..................................................................................

Michael Larkner Kenneth Neijnes



