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Forslag til vedtak:

1.

Skiptvet kommune beholder forelgpig alle 27 omsorgsboliger i Torggarden gjennom
Torggarden Borettslag. Kommunedirektgren intensiverer innsatsen med a fylle de
resterende boligene gjennom a se pa mulige omrokeringer internt.
Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av 5-10 leiligheter
i Torggarden borettslag, som igangsettes dersom punkt 1 i vedtaket ikke fgrer til at
leilighetene blir fylt opp.

Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggarden med utleie som
formal. Lokalene markedsfgres pa finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsokende virksomhet.

Kommunedirektgren utarbeider en giennomfgringsmodell for salg av
naeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gj@gre a giennomfgre punkt
3 i vedtaket

Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

Kommunedirektgren fremmer ny sak knyttet til punktene 1-4, samt videre utvikling
av omradet i fgrste mgterunde etter sommeren.

Saksopplysninger:
Innledning



Den store sentrumsutbyggingen med torg, bibliotek, kafe, kultursal, naeringsarealer, 22+5
omsorgsboliger samt private leiligheter i Torgbygget star na ferdig. Den 24.01.2023 vedtok
formannskapet i sak 23/003 at

1. 27 omsorgsboliger inkl. fellesrom og personalbaser overtas iht. kontrakt med avtalte
tillegg for kr. 123.866.629 inkl. mva. Belgpet finansieres med investeringstilskudd pd
kr. 42.876.000 og Idn pa inntil kr 86.824.000, begge fra Husbanken.

2. Kommunale fellesarealer overtas iht. kontrakt med avtale tillegg kr 37.046.926 inkl.
mva. Belgpet ekskl. mva. pa kr. 29.637.541 ekskl. mva. finansieres med Idneopptak.

3. Torget overtas iht. kontrakt med avtalte tillegg for kr. 7.629.418 inkl. mva. Belgpet
ekskl. mva. pa kr. 6.103.534 finansieres med IGneopptak. Sak om budsjettering for
investeringsbudsjettet 2023 fremmes i separat sak.

4. Posten «forskutterte kostnader» godkjennes og den budsjettmessige behandlingen
fremmes i separate politiske saker.

5. For G kunne innfri helt eller delvis kravene fra Omtanke AS / Skiptvet
Sentrumsutvikling AS, gis det fullmakt til ridmannen & framskaffe kortsiktig
Ian/mellomfinansiering pa inntil 125 mill. Kr.

Kommunedirektgren vil i denne saken redegjgre for status.

| forhold til Ianeopptak er det til nd vedtatt a ta opp lan pa kr 125 mill kr samt 35.741.075 kr.
For & handtere hele gjeldsforpliktelsen er det samlet sett ngdvendig a ta opp lan pa
171.374.023 kr. Det foreslas derfor at det tas opp ytterligere 1an pa 10.632.948 kr for a
betale det resterende.

Omsorgsboliger

| Omtankebygget er det bygget 22 ordinzere omsorgsboliger, et fellesareal og en
personalbase. | Torgbygget er det bygget 5 omsorgsboliger for unge beboere, et fellesareal
og en personalbase. Omsorgsboligene er overtatt i henhold til kontrakt og er overdratt til
Borettslaget Torggarden. Et borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett), jf. borettslagsloven § 1-1.
Borettslaget er et eget rettssubjekt. Borettslaget er etablert med forutsetning om at
boligene er utleid, da borettslaget ikke har noen kapital ut over Igpende husleieinntekter og
utgifter.

Investeringstilskuddet og lanet fra Husbanken er ikke utbetalt. Kommunen har
mellomfinansiert 125 mill. kr med 4 % rente og 1 ars avdragsfrihet. Dette betyr en arlig
rentekostnad pa 5 mill. kr. Kommunen er i kontakt med Husbanken om laneopptaket og
investeringstilskuddet. Investeringstilskuddet og lanet fra Husbanken kan f@rst spkes
utbetalt nar alle boligene er innflyttet av personer som oppfyller kravene Husbanken har
satt. | mgte 28.april i ar bekreftet Husbanken at tilskuddet er sikret de neste 2-3 arene sa
lenge kommunen holder Husbanken Igpende oppdatert. Kommunen kan sgke kompensasjon
for merverdiavgift pa disse boligene (17,4 mill kr). Bade investeringstilskuddet og
merverdiavgiftskompensasjon er tenkt 3 tilfalle borettslaget, slik at den manedlige
husleiekostnaden pa omsorgsboligene blir sa lav som mulig.



Per i dag er det fattet vedtak knyttet til 17 av omsorgsleilighetene. Nar det fattes vedtak for
de ordinaere boligene og det inngas avtale, kjgper beboeren en andel i borettslaget med
verdi kr 5.000. De fem omsorgsboligene for unge beboere har veert utleid siden bygget sto
ferdig. 10 ordinaere omsorgsleiligheter star ledige. Leilighetene har forskjellig st@rrelse, og
den manedlige leiekostnaden varierer med stgrrelsen, fra 9.000 kr til 12.000 kr. Sa lenge
noen av leilighetene fortsatt star tomme, er det kommunen som sitter pa eierandelene i
borettslaget og saledes hefter for den manedlige leien. Borettslaget fakturerer kommunen
for de leilighetene som ikke er i tatt bruk. Kommunen har betalt husleie frem til
omsorgsleilighetene har blitt solgt. Til og med mai maned i ar har kommunen betalt kr
726 000,- i husleie. | mai maned betalte kommunen kr 103 530,- for de 10 leilighetene som
ikke er utleid. Kostnad pr ar om disse andelene ikke blir solgt vil vaere pa 1,24 mill. kr. | tillegg
palgper det renter pa lanet pa 125 mill kr pa kr 416 667,- pr maned, totalt kr 1 666 667 til og
med mai.
Siden kommunen har mellomfinansiert lanet for borettslaget inntil investeringstilskudd og
Ian fra Husbanken utbetales, vil det bli mellomregnet slik at kommunen ikke betaler for
rente og avdrag pa lan som borettslaget skulle ha betalt dersom lanet var hos borettslaget
slik det opprinnelig var tenkt.
Forutsetningen for husleieberegningen per leilighet er at borettslaget skal betjene et
felleslan pa 82.124.000. Kostnadene fordeles etter stgrrelsen pa leilighetene i kvadratmeter.
Som et eksempel pa hvordan de manedlige husleiekostnadene er beregnet, kan vi ta en
leilighet med bruttoareal eksklusiv innvending bod pa 56,1 kvadratmeter. Det er beregnet at
den hefter for en estimert andel av [anet i husbanken pa kr 3 124 979,-. Det er ut ifra dette
beregnet en manedlig husleie pa kr 9.668, noe som gir en arlig kostnad pa 116.016 kr. Det er
i beregningen for borettslagets totale gkonomi tatt hgyde for at det kan sgkes
merverdiavgiftskompensasjon for leilighetene. Dette vil kunne redusere borettslagets
samlede gjeld med kr 17,4 mill. Denne reduksjonen vil gi rom for andre felleskostnader (som
vaktmestertjeneste og oppvarming).
Kommunedirektgren har gjort en vurdering av borettslagets kostnader og inntekter.
Borettslagets Igpende kostnader vil vaere etter oppgjer av investeringstilskudd,
merverdiavgiftskompensasjon og utbetaling av |an veere som fglger:

e Renter og avdrag pa lanebelgpet (estimert til 64,7 millioner kroner)

e Felleskostnader til Sameiet Torggarden pa kr 98.000 pr maned

e Driftskostnader pa ca 12.000 kroner per maned
Regner man renter og avdrag pa et annuitetslan med 4% rente og 30 ars avdragstid (som er
Husbankens maksimale lanelengde) av et 1an pa 64,7 mill, gir det manedlige kostnader for
borettslaget pa 308.000 kr per maned. Legger man til felleskostnader til Sameiet Torggarden
pa 98.000 kr og driftskostnader pa 12.000 kr blir dette kr 418.000 kr er maned.
Det synes dermed som om den manedsleien som er satt pa leilighetene (9.000 — 12.000 per
maned) er for lav. Dersom borettslaget skal fa dekket sine manedlige kostnader ma husleien
gkes med rundt 55%. Dette betyr at en leilighet som er blitt forespeilet a koste 10.000 per
maned, minimum bgr koste 15.500 per maned for at borettslaget skal kunne ha en sunn



gkonomi. Dette kan veaere et niva som ikke er mulig a baere for den enkelte beboer, og det er
derfor vanskelig a se at borettslaget skal kunne driftes pa kommersielt vis. Alternativet blir
da at kommunen subsidierer husleie. Dette er det ikke tatt hgyde for i kommunens
budsjetter.

Behov for helse og omsorgstjenester i Skiptvet de neste 20 drene

Skiptvet kommune har i dag 40 sykehjemsplasser pa Sollia. 8 av plassene er for tiden ikke i
bruk, slik at det er 32 operative plasser. Av disse er 8 korttidsplasser. Ved siden av
sykehjemmet ligger 10 serviceboliger og 21 trygdeboliger. 8 av trygdeboligene er i relativt
darlig stand og har behov for oppgradering. | Vestgardveien er det 9 leiligheter for yngre
personer med tilretteleggingsbehov.

Boligene i Torggarden kommer i tillegg til dette. De 22 omsorgsboligene i Torggarden
henvender seg til personer med omtrent samme behov som de 21 trygdeboligene. Nar
Torggarden sto ferdig, gkte dermed kommunens tilbud av denne type boliger med rundt
100%.

Siden omsorgsboligene i Torggarden ikke er fylt opp, er det nzerliggende a tenke at behovet
for denne type boliger er overvurdert pa kort sikt. Ser man pa den demografiske utviklingen i
Skiptvet, fglger den de samme trender som for de fleste andre kommuner i Norge:
Befolkningen blir eldre, flere blir syke og hjelpetrengende tidligere og i en lengre periode.
Statistiske framskrivninger viser et stort behov for styrking av helsetjenestene fremover.
Livsstilssykdommer, gkende grad av ufgrhet og at flere oppnar hgyere levealder, gjgr at
mange vil trenge hjelp og bistand tidligere og lengre:

0 - 65 ar: Pkende behov for tilrettelegging og bistand. Hgy forekomst av utenforskap,
lavinntektsfamilier og belastende psykisk helse.

66-79 ar: @kt bistandsbehov, gkning i akutte og kroniske sykdommer

80— ar: Hgy alder og naturlig gkning av behov for heldggns helse- og omsorgstjenester.

Behov for boliger med bemanning i Skiptvet
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Behov for hjemmetjenester | Skiptvet

250

A0
LW

[
=]
(%]

L
[

=

2020 2025 2030 2035 2040

Diagramtittel

]

eldre

m2025 m2030 w2035 m2040 w2045 w2050 m

Menn r inner

1000
800
600
AN
400
- || Il Il il ||
mmemnn BEORNI II Il smpmes  mEONE II Il

O-1ar 6-15ar 16-223r 23-664r 67 drog O-1&r 2-58r &-15ar 16-22 &r 23-66 ar 674rog

eldre

For @ kunne mgte denne endringen i demografien, ma kommunens organisasjon tilpasses

fortlgpende. Fremover vil fglgende behov melde seg:

1. Koordinator for tilrettelagte tjenester vil matte styrkes for & kunne bista tidlig i

aktuelle innbyggeres liv, mens de fortsatt bor i egen bolig.

2. Hjemmetjenester (sykepleie og praktisk bistand) vil mgte et gkende behov for a

kunne bista med ngdvendige tjenester i hjemmet, veilede, undervise, understgtte

selvstendighet og egen mestring. Det er forventet en gkning i hverdagsrehabilitering,

palliasjon og mer avansert sykepleie i pasientens bolig. Det krever en gkt bemanning.

3. Heldggns helse- og omsorgstjenester. Statistiske sett vil 14% av innbyggerne over 80
ar ha behov for slik tjenester. | Skiptvet utgjgr det i 2023 23, 2025 37 og 2030 57

innbyggere. En slik gkning vil kreve styrket grunnbemanning.

| dag har kommunen aktivitet pa fglgende steder:



Sted

Tilbud

Sollia bo- og
servicesenter

til korttid-, avlastning- og rehabilitering.

40 rom. | dag benyttes 32 rom til heldggnsomsorg med
dggnbemanning. 12 plasser for personer med langt kommet
demens, 12 plasser for personer med somatisk sykdom, 8 plasser

Serviceleiligheter

10 leiligheter nzer sykehjemmet, vedtak pa hjemmetjenester.

Trygdeboliger

renoveres.

21 boliger. 4 eies av helselaget. Naer sykehjemmet, vedtak pa
hjemmetjenester. Flere boliger er i darlig forfatning og bgr

Omsorgsboliger i
Omtankebygget

sykehjemsplass.

22, vedtak pa hjemmetjenester. Bgr pa sikt fungere som
bemannede boliger, og vaere en mellomstasjon fgr beboerne vil
trenge sykehjem, og kanskje i enkelte tilfeller istedenfor

Vestgardveien

Tilrettelagte boliger med bemanning.

9 boliger med 24/7 bemanning. Blandet alder hos beboere.

Torgbygget

Tilrettelagte boliger med bemanning.
5 boliger med 24/7 bemanning. Unge beboere.

For @ kunne mgte det gkende behovet for tjenester i arene fremover er det forelgpig tenkt

fglgende scenario ved Sollia:

Bevissthet for
omsorgstrappen
og tiltak i egen
bolig skal vaere
prevd ut fgrst.

fast bemanning.
Demens/person
er som ikke kan
boi
omsorgsleilighet
uten bemanning.

t, Torggarden.

2023 2025 2030 2035

Behov 24 + 8 (Rehab) 24+8+10 24+8+10+6 [ 24+8+10+6+

Innbyggere 12

med behov for

heldggnsomso

rg

Tiltak Drifte de senger | Gradvis omgjgre | Etablere 6 @ke heldggns
det er behov for. | serviceleilighete | heldggns bemanning i
Tildele tjenester | ne (10 stk) til omsorg til Omtanke-bygget
etter revidert dggnbemannede | beboere i til 10 boliger,
tjenestetildeling. | enheter med omtankebygge | samt gjenapne

S3.

Flytte
kontorfunksjoner
til
trygdeboligene.




Hjemmesykeplei
en flytter ut i
trygde-
boligene.

Bygge nytt
sykehjem med 3
store avdelinger
2 demens,
somatikk og
trygghet

Ressurser

Styrke hjemme-
sykepleie med
ressurser for a
ivareta gkte
oppgaver og
tjenestemottake
re

Etablere
bemanning 24/7
pa Institusjon.
Styrke hjemme-
sykepleie for a
sikre stedlig
bemanning
Behov for

ombygging

Styrke
hjemme-
sykepleie med
stedlig
bemanning i
omtankebyget

Bemanning til
Sykehjem 3.

Vurdering av handlingsalternativer
Selv om behovet for omsorgstjenester levert av kommunen vil vaere gkende i arene

fremover, er det mye som tyder pa at behovet for omsorgsboliger i Skiptvet har vaert
overvurdert pa kort sikt. Siden det ikke er budsjettert med verken kostnader eller inntekter
knyttet til Torggarden i 2023, pavirker dette kommunens gkonomi i stor grad. Fra 01.01.2023
til 15.05.2023 har kommunens driftskostnader knyttet til Torggarden vaert pa kr 1 226 437,-.
| tillegg kommer mellomfinansiering av lan.

Kommunens kostnader ved Torggarden hittil i 2023:

Omrade Kostnad i kr.
Renter pa lan av 125.000.000 kr | 1.666.667
Driftskostnader 1.226.437
Totalt 2.893.104

Det er ikke tatt hgyde for disse kostnadene i budsjettet for 2023. Det er derfor viktig at
kommunen finner en vei videre sa raskt som mulig. Kommunedirektgren har vurdert to

hovedalternativer:

Alternativ 1: Beholde leilighetene som omsorgsboliger.




Det mest nzerliggende alternativet er a beholde omsorgsboligene slik det var tiltenkt.
Leilighetene inngar i et borettslag der tanken har veert at alle beboerne er tildelt leiligheter
etter vedtak fra kommunen. @konomien i borettslaget og er avhengig av at alle leilighetene
benyttes som tiltenkt.

Hovedutfordringen i dag er at 10 av leilighetene star tomme. Dette koster kommunen
minimum kr 103 530,- pr mnd. Skal boligene bli fylt opp pa kort sikt, er det ngdvendig at
beboere i andre leiligheter som kommunen disponerer flytter over til Torggarden. Beboerne
i omsorgsboligene ved Sollia har tidligere fatt spgrsmal om de vil flytte til Torggarden, men
flere har avslatt dette med begrunnelse i at boligene i Torggarden er dyrere.

Selv om alle leilighetene blir innflyttet som tiltenkt er det likevel et spgrsmal om gkonomien
i borettslaget. De avtalene som er inngatt med beboere er inngatt pa et for lavt niva for at
borettslaget skal kunne overleve gkonomisk. Det betyr igjen at enten ma husleien settes
opp, eller sd ma kommunen vaere med a finansiere leiekostnaden for beboerne.

Det er ogsa et spgrsmal hvorvidt kostnadene ved a bo i kommunens omsorgsboliger skal
settes ut ifra byggekostnader, driftskostnader og renter eller ut ifra et niva som alle
potensielle beboere evner a8 handtere gkonomisk. Slik regnestykket ser ut i dag vil den
manedlige leiekostnaden i borettslaget ligge pa mellom 14.000 og 19.000 avhengig av
leilighetenes starrelse. Det er et stort spgrsmal hvor mange beboere som har evne til 3 baere
en slik manedsutgift for leie av leiligheten.

En utfordring med 3 sitte pa leilighetene er at investeringstilskuddet fra Husbanken pa kr
42.876.000 ikke kan bli utbetalt fgr alle leilighetene er innflyttet. Per i dag laner kommunen
disse midlene til en rente pa 4%, noe som utgjor kr 1.715.040 per ar eller kr 142.920 per
maned.

Kommunen kan eie inntil 30% av leilighetene i et borettslag. For noen potensielle beboere
kan det veere enklere 3 leie av kommunen enn a vaere medeier i et borettslag. Det kan derfor
vaere gunstig at kommunen eier noen av leilighetene i borettslaget.

Det er ikke gitt at kostnadene i et annet nybygg ville vaert lavere. Siden det er forventet at
behovet for slike leiligheter vil pke de naermeste arene bgr kommunen enten beholde de
leilighetene som er bygget i Torggarden, eller vurdere & bygge / kjgpe nye et annet sted om
ikke lenge. Det er vanskelig a ansla kostnaden for og imot dette, men skal det bygges nye
leiligheter et annet sted vil kostnadene for dette kunne bli tilnaermet like som i Torggarden.
Noen av trygdeleilighetene star foran store oppgraderinger, som vil vaere en kostnad for
kommunen.

Alternativ 2: Selge noen av leilighetene pd det Gpne markedet

Et annet alternativ kan vaere a selge noen av leilighetene (5-10) pa det dpne markedet, slik at
antall omsorgsboliger reduseres. Pa denne maten vil det bli enklere a fylle opp alle
leilighetene slik at investeringslan og lan fra Husbanken kan utbetales.

Attentus Eiendom har foretatt en verdivurdering av leilighetene i 5. etasje pa
Omtankebygget. De har estimert verdien til 16,4 mill. kr minus omkostninger. Beregnet
kjpesum er pa 20,96 mill. kr, dette vil i sa fall gi et tap pa 4,56 mill. kr. + omkostninger. Det



er ogsa usikkert hvordan markedet vil respondere pa disse leilighetene, da konseptet ikke er
utviklet for salg i et ordinzert boligmarked. Det kan etter et salg veere krevende a inkludere
disse leilighetene i det eksisterende borettslaget, og det bgr derfor ses pa en annen modell
for disse leilighetene (f.eks. eget borettslag eller deltakelse i sameiet).

Skulle man velge a selge, vil ikke kommunen motta hele investeringstilskuddet. Dette er pa
rundt 1,5 mill. kr pr. leilighet, totalt 7,5 mill. kr ved salg av 5 leiligheter. Fradrag for
merverdiavgift vil ogsa bli lavere ettersom borettslaget ikke kan kreves
merverdiavgiftskompensasjon for disse leilighetene. Det vil veere faerre andelshavere til
dele pa lanet. Kommunedirektgren har estimert at et eventuelt salg vil gi hgyere leiekostnad
for de gjenvaerende beboerne pa rundt 1300 kr i maneden.

Konklusjon

Kommunedirektgren mener det beste alternativet er a beholde leilighetene som
omsorgsboliger, og forsgke a fylle disse opp sa raskt som mulig. For a fa dette til er det
sannsynligvis ngdvendig at noen beboere flytter fra trygdeleilighetene ved Sollia til
Torggarden. | en slik dialog ma det tas hensyn til evne/vilje til a flytte og gkonomi.
Dersom det ikke er mulig a fylle opp boligene pa denne maten i Igpet av aret, mener
kommunedirektgren det er aktuelt a forsgke a selge boligene pa det apne markedet.

Kafe / serveringssted

Kommunen eier 117 kvm lokaler i bygget som er tiltenkt et serveringssted. Formannskapet
fattet den 25.04.2023 i sak 23/049 fglgende vedtak:

Skiptvet kommune inngdr leieavtale for kafelokalene i Torgarden med tilbyder 1. Dersom
dette likevel ikke lar seg gj@re inngdr kommunen slik leieavtale med tilbyder 3. Skiptvet
kommune oppfyller forpliktelsene for sin del av leveransen av innredningsarbeider som
tabellen viser, giennom tidligere budsjettvedtak for innredningsarbeider i Torggdrden uten
eget igangsettelsesvedtak for dette.

Det er nd inngatt avtale med driver av kafeen. Det jobbes nd med a fa ferdig lokalene slik at
leietaker kan starte opp virksomheten. Apningsdato er ikke satt.

Basert pa en fordeling av kjgpesummen pa kr 37.046.926 inkl. mva. pa kommunale
fellesarealer i byggene, er byggekostnad for kafedelen estimert til kr. 5,9 mill.
Felleskostnader for naeringsdelen (naering + kafe) er kr 9.800 per mnd. Siden
naeringsarealene og kafelokalene har omtrent samme stgrrelse, vil den manedlige kostnaden
vaere ca kr 5.000 for kafeen. Den arlige husleieinntekten vil veere kr 90.000 i 2024 og gke i
perioden fram til 144,000 i 2027.

Neering

Kommunen eier 125 kvm nzeringslokaler i Omtankebygget. Basert pa en fordeling av
kjspesummen pa kr 37.046.926 inkl mva pa kommunale fellesarealer i byggene, er
byggekostnad for naeringsdelen estimert til kr. 6,3 mill. Felleskostnader for naeringsdelen



(naering + kafe) er kr 9.800 per mnd. Siden neaeringsarealene og kafelokalene har omtrent
samme stg@rrelse, vil den manedlige kostnaden vaere ca kr 5.000 for naeringslokalene.
Kommunedirektgren har vurdert markedsleie for nye naeringslokaler i Skiptvet til 3 veere opp
mot 1.200 kr per kvadratmeter, noe som tilsier liten Isnnsomhet for lokalene. Siden det er et
begrenset marked for nyere nzeringslokaler i Skiptvet, er det vanskelig a vurdere leiesummer
eksakt.

Kommunedirektgren mener det ideelt sett burde vaert en type aktivitet i lokalene som
bygger opp rundt det nye torget, og som ville forsterket aktiviteten som skapes av bibliotek
og kafe. Dette kunne for eksempel vaert tre mindre butikker som solgte spesialvarer.
Lokalene har veert annonsert pa finn.no og det har veert hengt opp banner pa bygget med
«Til leie». Nye nzeringslokaler til leie! 20-125 m2 | FINN eiendom. Tidligere har

naeringsmegler (Metra) veert kontaktet, men har ikke vist interesse for oppdrag med a leie ut
lokalene. Siden salgsinnsatsen som har veert lagt ned til na ikke har fgrt fram, har
kommunedirektgren vurdert flere alternativer for veien videre:

Alternativ 1: Fortsette arbeidet med d leie ut lokalene

Siden lokalene nettopp star ferdige, har ikke potensielle leietakere fatt se lokalene fgr na.
Det kan derfor vaere fornuftig a bruke noe mer tid pa a forsgke a leie ut lokalene.

Det kan for eksempel veere muligheter for lokale spesialforretninger. Et alternativ vil kunne
veere a skape arena for salg av lokalt produsert mat.

Alternativ 2: Salg

Markedspris for naeringslokaler er ofte basert pa forventede leieinntekter i arene fremover.
Lange leiekontrakter med hgy kvadratmeterpris som fglger salget vil gi hgy pris. Siden
kommunens neaeringslokaler i Torggarden star uten leieavtaler, vil det vaere svaert usikkert
hva slags salgspris det vil veere mulig a oppna i markedet. Den eneste maten a finne ut dette
pa er a prgve a selge lokalene.

Salg vil frigjgre kapital og redusere kommunens lanegjeld. Pa den annen side er det ogsa
noen utfordringer med a selge. Dersom kommunen selger lokalene, vil det vaere opp til
kjgper a fylle lokalene med innhold. Kommunens mulighet til & pavirke hva som skal veere i
lokalene vil dermed bli betydelig redusert.

Konklusjon

Kommunedirektgren mener det pa det navaerende tidspunkt er mest fornuftig a8 bruke noe
mer tid pa a finne leietakere til lokalene. Dersom denne innsatsen ikke fgrer fram, bgr
kommunen vurdere a selge lokalene. Kommunedirektgren vil jobbe med disse alternativene
gjennom sommeren og fremme ny sak i fgrste mgte over sommerferien om resultatet og
veien videre.

Bibliotek og kulturscene


https://www.finn.no/realestate/businessrent/ad.html?finnkode=293241876

3. juni dpner nytt folkebibliotek og kultursal i nye lokaler i Torggarden. De ansatte pa
folkebiblioteket flytter til lyse innbydende biblioteklokaler, kontorer og fellesareal (kjgkken
og garderobe). Biblioteket tar ogsa i bruk nye digitale verktgy som vil gjgr driften enklere og
mer tilgjengelig for brukerne. Eksempler pa dette er digital innleveringshylle og
utlansautomater samt merapenlgsning.

Flytting og apningen har blitt utsatt grunnet forsinkede leveranser av blant annet bokhyller.
Flyttingen fra de gamle lokalene pa Kirkelund har veert tidkrevende, men vellykket. De
ansatte pa folkebiblioteket har gjort en sveert god jobb gjennom hele prosessen, og de har
fatt bistand fra vaktmesterne til transport. Bibliotekets merapenlgsning og kultursalens
audiovisuelle utstyr vil ikke sta ferdig til apning, men innkjgpsprosessene er godt i gang.
Folkebiblioteket er underlagt lov om folkebibliotek. Folkebibliotekloven §1:
“Folkebibliotekene skal ha til oppgave G fremme opplysning, utdanning og annen kulturell
virksomhet, giennom aktiv formidling og ved d stille baker og andre medier gratis til
disposisjon for alle som bor i landet. Folkebibliotekene skal veere en uavhengig mgteplass og
arena for offentlig samtale og debatt.”

Kultursalen blir derfor en sveert viktig arena for drift, slik at biblioteket blir en uavhengig
mgteplass og arena for offentlig samtale og debatt. Vi skal heller ikke glemme at den nye
intimscenen vil veere en god lokasjon for bygdas lag og foreninger a vise frem sin aktivitet og
en god mgteplass. Gjeldende lovverk (Folkebibliotekloven) samt kommunens vedtatte
reglement ma fglges, da kultursalen anses som en del av folkebiblioteket. Det vil fremmes
egen politisk sak om bruk av kultursalen og mgterom. For at kommunen skal fa innfridd
momskompensasjon pa bygget, kan det ikke kreves leieinntekt fra aktgrer som benytter
kultursalen og mgterommet i Torggarden. Mgterommet er heller ikke spesielt egnet til utlan
til kommersielle aktgrer, da det ikke er tilgang til kjpkken.

Folkebiblioteket vil ha fglgende apningstider etter apning, fra 5. juni:

Mandag  kl. 10-19

Tirsdag kl. 13-19

Onsdag kl. 10-16

Torsdag kl. 13-19

Lgrdag kl. 10-15 (fra 1. sept. - 30. april)

Apningstider i skolens sommerferie vil bli offentliggjort senere.

Folkebibliotekets merdapenlgsning vil vaere tilgjengelig for personer over 18 ar med gyldig
bibliotekkort alle dager mellom kl. 7.00 til 22.00. Det vil bli gitt informasjon pa kommunens
hjemmeside nar tilbudet er tilgjengelig.

Folkebiblioteket har i dag 2,1 arsverk, og apningstidene er bestemt ut fra tilgjengelige
ressurser. Dersom aktivitet og apningstid skal gkes i nytt bibliotek, ma det bevilges
ytterligere midler til folkebiblioteket.

Folkebibliotek og skolebibliotek befinner seg na pa ulike lokasjoner. Dette gjgr at
kommuneomrade oppvekst ma sette av flere ressurser til drift av skolebibliotekene.
Kommuneomrade samfunn har pa sin side fatt ytterligere arealer a vedlikeholde og drifte.
Lokalene biblioteket har flyttet ut av pa Kirkelund vil stort sett ha de samme



driftskostnadene, som tidligere. | tillegg kommer kostnaden til bl.a.; strem, renhold,
vaktmestertjenester, husleie i de nye lokalene i Torggarden. Felleskostnader for biblioteket
er pr mai 2023 kr 12.050 per maned. Disse nye kostnadene er ikke hensyntatt i budsjett 2023
og heller ikke i gkonomiplanperioden 2023-26.

Koffeldveien

Koffeldveien, fra innkjgringen fra Storveien, ble pavirket av Torggarden ved at kommunale
vann- og avlgpsledninger som tidligere 1a under torget matte flyttes ut i Koffeldveien og
samtidig oppgraderes til stgrre dimensjoner, gatesluk og nye kumgrupper. Den tekniske
delen ble Igst samtidig som prosjektet med tosidig vannforsyning og ny gangvei til
Idrettsveien som ble utfgrt av en annen entreprengr enn de som oppf@rte Torggarden.
Entreprengren for Torggarden skulle koble pa vann og avlgp til bygningene i det nye nettet i
veien, noe som gjorde at det tok lang tid fgr Koffeldveien kunne ferdigstilles da flere ulike
entreprengrer skulle grave i den for ulike operasjoner til ulike tid. Innkjgringen til
garasjekjeller krevde ytterligere tiltak i veien for a oppna forskriftskrav til stigning pa ramper,
som ble prosjektert I@st giennom a senke Koffeldveien. Denne endringen tilsa at kommunen
som veieier matte sgrge for at endringen ikke pavirket naerliggende eiendommer negativt.
Dette kunne i sa fall fgrt til fremtidige regresskrav ved skader som fglge av endringen. Dette
var en sveert tidkrevende prosess med flere revisjoner som fglge av mangelfull prosjektering
fra entreprengrens side.

De ulike grensesnitt, som fglge av ulike ansvarsforhold, gjorde at det tok lang tid a
ferdigstille Koffeldveien endelig og en trafikkert vei med provisorisk veidekke fgrte til flere
klager fra brukere av veien som igjen fgrte til negativ mediedekning. Dette ble ytterligere
forverret av at entreprengren ikke rakk a asfaltere f@r frosten satte inn vinteren 2022. Dette
ble akseptert av kommunen med krav om at veien skulle holdes i kjgrbar stand til enhver tid
gjennom vinteren. Dette ble fulgt darlig opp fra entreprengren pa eget initiativ, men det ble
respondert raskt ved papekning om behov for tiltak fra kommunens side. Koffeldveien ble
endelig asfaltert i mai 2023. Pr i dag gjenstar sluttkontroll, prgving av dokumentasjon og
endelig overtakelse.

Parkering v/familiekirken
I mars 2021 ble det inngatt en samarbeidsavtale mellom Familiekirken (tidligere Filadelfia)
og Skiptvet kommune om bruk av deler av denne eiendommens utearealer til
parkeringsareal for beboere, besgkende og ansatte til Torggarden og torget. Det er ogsa
planlagt oppf@rt en ny dobbelgarasje som fordeles til oppbevaring av vedlikeholds- og
driftsutstyr for vaktmestertjenesten i Torggarden og Familiekirken. Den planlagte Igsningen
vil gi 10 parkeringsplasser med lademulighet, 15 vanlige parkeringsplasser og 4 HC-plasser, til
sammen 29 parkeringsplasser.
| sak 23/020 til formannskapet fremmet radmannen fglgende forslag til vedtak:

1. Opparbeidelse av P-plasser og garasjebygg ved Familiekirken vedtas

2. Belgpet pa kr 1.300.000 finansieres ved Idneopptak



Saken ble utsatt. | sak 23/032 anbefalte kommunedirektgren a utsette denne investeringen
til kommunens gkonomiske situasjon var bedre klarlagt.

Det vil vaere behov for disse parkeringsplassene bade pa kort og lang sikt. | reguleringsplanen
for Torggarden er det ikke lagt inn innkjgring til omradet fra Storveien 33. Det er gjort
unntak for renovasjonsbiler og brannbiler. Som plantegningen viser, er det tegnet inn
gangvei forbi hele utbyggingsomradet. Det er derfor ikke avsatt parkering i dette omradet.
All parkering til omradet ma dermed skje i parkeringskjeller eller pa omradet ved
Familiekirken som er beskrevet ovenfor. Kommunedirektgren vil derfor anbefale at
investeringen gjennomfgres, og fremmer dette i forbindelse med tertialrapport for 1.tertial.

Videre utvikling

| dag fremstar omradet rundt Torggarden som uferdig, og det er derfor viktig at kommunen
og utbyggeren kommer videre i omradet. Det er mange forhold som ma avklares i forhold til
veien videre. Utbygger har vaert opptatt av at fgrst trinn ma ferdigstilles fér man kan starte
videre utvikling. Kommunedirektgren vil undersgke og vurdere muligheter for videre
fremdrift giennom sommeren, og fremme sak om dette i fgrste mgte over sommerferien.

Hovedutvalget for oppvekst - 23/023

HU-O - behandling:
Enstemmig som innstillingen

HU-O - vedtak:
Forslag til vedtak:

1. Skiptvet kommune beholder forelgpig alle 27 omsorgsboliger i Torggarden gjennom
Torggarden Borettslag. Kommunedirektgren intensiverer innsatsen med a fylle de
resterende boligene gjennom a se pa mulige omrokeringer internt.

2. Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av 5-10 leiligheter
i Torggarden borettslag, som igangsettes dersom punkt 1 i vedtaket ikke fgrer til at
leilighetene blir fylt opp.

3. Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggarden med utleie som
formal. Lokalene markedsfgres pa finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsokende virksomhet.

4. Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av
naeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gjgre a giennomfgre punkt
3 i vedtaket

5. Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

6. Kommunedirektgren fremmer ny sak knyttet til punktene 1-4, samt videre utvikling
av omradet i fgrste mgterunde etter sommeren.



Hovedutvalg for helse og kultur - 23/012

HU-HK - behandling:
Innstilling enstemmig vedtatt.

HU-HK - vedtak:

1.

Skiptvet kommune beholder forelgpig alle 27 omsorgsboliger i Torggarden gjennom
Torggarden Borettslag. Kommunedirektgren intensiverer innsatsen med a fylle de
resterende boligene gjennom a se pa mulige omrokeringer internt.
Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av 5-10 leiligheter
i Torggarden borettslag, som igangsettes dersom punkt 1 i vedtaket ikke fgrer til at
leilighetene blir fylt opp.

Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggarden med utleie som
formal. Lokalene markedsfg@res pa finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsokende virksomhet.

Kommunedirektgren utarbeider en giennomfgringsmodell for salg av
naeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gj@gre a giennomfgre punkt
3 i vedtaket

Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

Kommunedirektgren fremmer ny sak knyttet til punktene 1-4, samt videre utvikling
av omradet i fgrste mgterunde etter sommeren.

Hovedutvalg for plan, landbruk og teknikk - 23/038

HU-PLT - behandling:
HU PLT fremmet fglgende forslag til vedtak: “Saken tas til orientering”

Forslaget til vedtak ble enstemmig vedtatt.

HU-PLT - vedtak:
Saken tas til orientering.

Formannskap - 23/057

FS - behandling:
Innstilling enstemmig vedtatt.

FS - vedtak:

1.

Skiptvet kommune beholder forelgpig alle 27 omsorgsboliger i Torggarden gjennom
Torggarden Borettslag. Kommunedirektgren intensiverer innsatsen med a fylle de
resterende boligene gjennom a se pa mulige omrokeringer internt.



2. Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av 5-10 leiligheter
i Torggarden borettslag, som igangsettes dersom punkt 1 i vedtaket ikke fgrer til at
leilighetene blir fylt opp.

3. Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggarden med utleie som
formal. Lokalene markedsfgres pa finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsokende virksomhet.

4. Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av
naeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gj@gre a giennomfgre punkt
3 i vedtaket

5. Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

6. Kommunedirektgren fremmer ny sak knyttet til punktene 1-4, samt videre utvikling
av omradet i fgrste mgterunde etter sommeren.

Kommunestyret - 23/037

KS - behandling:

Svein Olav Agnalt (Ap): En grundig og god redegjgrelse. Agnalt gnsket at kontrollutvalget skal
se pa om vedtak er fattet pa rett beslutningsgrunnlaget.

Husbanken ma kontaktes vedr. dispensasjon for & kunne bosette flyktninger i
omsorgsboliger.

Cecilie Agnalt (Ap): Biblioteket har blitt sveert bra. Det ma opparbeides p-plasser og skilting.
Stgttet forslaget om at kontrollutvalget skal se pa beslutningsgrunnlaget som er presentert
politikerne.

Innstilling enstemmig vedtatt.

KS - vedtak:

1. Skiptvet kommune beholder forelgpig alle 27 omsorgsboliger i Torggarden gjennom
Torggarden Borettslag. Kommunedirektgren intensiverer innsatsen med a fylle de
resterende boligene gjennom a se pa mulige omrokeringer internt.

2. Kommunedirektgren utarbeider en gjennomfgringsmodell for salg av 5-10 leiligheter
i Torggarden borettslag, som igangsettes dersom punkt 1 i vedtaket ikke fgrer til at
leilighetene blir fylt opp.

3. Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggarden med utleie som
formal. Lokalene markedsfgres pa finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsgkende virksomhet.



Kommunedirektgren utarbeider en giennomfgringsmodell for salg av
naeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gj@gre a giennomfgre punkt
3 i vedtaket

Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

Kommunedirektgren fremmer ny sak knyttet til punktene 1-4, samt videre utvikling
av omradet i fgrste mgterunde etter sommeren.



