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Forslag til vedtak:

1. Beslutning om hvordan kommunen skal handtere den gkonomiske situasjonen rundt
engasjementet i Torggarden fattes i forbindelse med budsjettbehandlingen for 2024.

2. Kommunedirektgren utreder muligheten for at kommunen kan overta boligene
direkte, ved at borettslaget avvikles.

3. Kommunen fortsetter a forsgke a leie ut naeringslokalene, og dapner samtidig for at
lokalene kan selges dersom rett anledning apner seg.

Saksopplysninger:
Bakgrunn:
Kommunestyret vedtok fglgende i sak 23/037:

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

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

3. Skiptvet kommune beholder forelgpig naeringslokalene i Torggdrden med utleie som
formdl. Lokalene markedsfares pad finn.no, via banner pa bygget, samt eventuell
oppsskende virksomhet.



4. Kommunedirektgren utarbeider en giennomfgringsmodell for salg av
nzeringslokalene, som igangsettes dersom det ikke lar seg gj@dre G giennomfdre punkt
3ivedtaket

5. Resterende belgp kr 10.632.948 lanefinansieres.

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

| denne saken vil kommunedirektgren redegjgre for hvordan punktene 1-4 er fulgt opp.
Vedrgrende utvikling av omradet vil det bli ettersendt informasjon om dette.

Vurdering:

Omsorgsboligene

Det er na seks ledige leiligheter i Torggarden. Alle nye tildelinger gar na til Torggarden. Fokus
pa Torggarden har fgrt til at det na er 8 boliger ved Sollia som er ledige (kommunen har fem
ledige boliger og helselaget har tre ledige boliger). En av boligene ved Sollia vil bli utleid til
flyktninger i Igpet av kort tid.

Kommunedirektgren hadde fgr sommeren tett kontakt med Husbanken for a avklare
muligheter knyttet til utbetaling av investeringstilskudd og midlertid bruk av boligene som
ikke er tatt i bruk til andre formal. Den 30.6.2023 sendte kommunen sgknad til Husbanken
om a fa utbetalt investeringstilskudd pa de leilighetene som er tatt i bruk, samt forespgrsel
om at de leilighetene som ikke er tatt i bruk kan benyttes til andre formal (primaert
flyktninger) inntil de tas i bruk til det formalet de opprinnelig var tenkt (omsorgsboliger).

Skiptvet kommune har fatt positiv tilbakemelding pa sgknaden. | brev datert 17.08.2023
skriver Husbanken:
«Husbanken har pa bakgrunn av de saerskilte forhold; den krevende gkonomiske situasjonen
for kommunen og utfordringer med bosetting av flyktninger, vedtatt fglgende:
1. Skiptvet kommunes sgknad om delutbetaling av investeringstilskuddet imgtekommes,
dvs for 21 solgte boliger tilsvarende 78% av tilskuddet som utgjgr kr 33.348.000,-.
2. Resterende investeringstilskudd kr 9.528.000,- , tilsvarende 22%, utbetales nar de
seks-6- siste boligene er solgt og tatt i bruk for mdlgruppen.
3. Skiptvet kommune gis mulighet til midlertidig (inntil et -1- @r, dvs ut august 2024)
bosette flyktninger i de resterende seks - 6 - omsorgsboligene.
4. En forutsetning for innstillingen er at kommunen forplikter seq til G gjgre en god
vurdering av beboersammensetningen og sender Husbanken en plan innen 3 mnd. for
hvordan de seks boligene innen et dr er solgt til den tiltenkte malgruppen.»

Dette er veldig gode nyheter for kommunen. Det er na mulig a ga videre og finne en varig
Igsning for prosjektet. For a kunne gjennomfgre som planlagt, ma borettslaget ta opp lan.
Det er i dag kommunen som star for finansieringen av boligene. Investeringstilskuddet ma



ogsa overfgres til borettslaget. Her vil det mangle 9.528.000 kr sa lenge boligene ikke er tatt i
bruk til tiltenkt formal (omsorgsboliger). Denne summen ma mellomfinansieres av
borettslaget.

Borettslaget far ogsa merverdiavgiftskompensasjon for boligene (i utgangspunktet estimert
til 17,4 mill). Denne kompensasjonen vil komme i arlige rater over 10 ar, men kun for den
delen av boligene hvor beboer med korrekt vedtak har flyttet inn. Sa lenge ikke alle boligene
er innflyttet, vil ikke borettslaget ha rett pa full merverdiavgiftskompensasjon og disse
pengene gar da tapt. Dette betyr at borettslaget ma finansiere et hgyere lanebelgp. Man
kunne tenkt seg at kommunen forskutterte denne kompensasjonen, men det vil by pa
regnskapstekniske utfordringer, da kommunen ikke kan lane penger til formal som ikke fgrer
til varige verdier. Borettslaget har ikke spkt om lan i pavente av situasjonen rundt
investeringstilskuddet og man vet derfor ikke om borettslaget faktisk vil fa 1an i denne
stgrrelsen.

Selv om borettslaget far innvilget lan, far full merverdiavgiftskompensasjon og far utbetalt
hele investeringstilskuddet, ma borettslaget finansiere et [an pa 64,7 mill samt
felleskostnader. Kommunedirektgren mener det et er et spgrsmal om modellen er mulig 3
giennomfgre slik den opprinnelig var tenkt, og vil beskrive dette neermere nedenfor.

Bokostnader

Kommunedirektgren problematiserte i saken om Torggarden i juni at borettslaget som er
etablert for 8 handtere omsorgsleilighetene ikke ville overleve dersom ikke leiekostnadene
for den enkelte leilighet ble hevet betydelig (minimum 50% gkning). Det gkonomiske
utgangspunktet for borettslaget er at leie og felleskostnader som beboerne betaler inn
dekker alle kostnadene som borettslaget har. Dette betyr at beboernes manedlige kostnader
for boligen vil endre seg i takt med renteniva og kostnad for forvaltning, drift og vedlikehold
av eiendommen (felleskostnader).

Avtalene med de som bor i borettslaget er inngatt pa et for lavt manedlig leiebelgp. En
gjennomsnittlig bolig i borettslaget skulle opprinnelig ha en leiekostnad pa kr 10.000 per
maned. Utgangspunktet for en slik leie var et renteniva pa 2%. Regner man en rente pa 4%
pa denne gjennomsnittlige boligen, gker leiekostnaden fra kr 10.000 til kr 14.500 per maned.
Felleskostnader er ogsa satt lavere i det opprinnelige regnestykket enn det som er lagt til
grunn fra borettslagets side na. Dette utgjgr ca kr 1.000 per maned per leilighet. Med disse
forutsetningene blir manedlig leie da minimum kr 15.500. Slik det er i dag, med en effektiv
rente pa over 5% gker belgpet raskt til kr 18.000. Til sammenlikning er manedlig husleie i
Sollia kr 7.113 for 2023. Dette er inkludert kommunale avgifter, men eksklusiv strgm /
oppvarming.



Nar det gjelder de fem unge brukerne i Tarnbygget, mener kommunedirektgren at det ikke
vil veere mulig a gke leien ytterligere. Nar det gjelder de ordinaere omsorgsboligene er det
ikke foretatt noen vurdering av om det er mulig for andelseierne d handtere en gkning av
leienivaet slik det er beskrevet i denne saken. Siden alle de 27 leilighetene er i samme
borettslag, er det ogsa et spgrsmal om hvorvidt de fem unge brukerne kan behandles
forskjellig fra resten av andelseierne i borettslaget. Et alternativ kan veere a etablere et nytt
borettslag for disse fem brukerne, men dette endrer ikke det bildet som er gitt her av at
«noen» ma betale den gkte kostnaden ved boligene.

Kommunen har valgt en borettslagsmodell der andelshaverne kun betaler en inngangspris pa
kr 5.000, altsa uten et reelt innskudd. Dette betyr at andelshaverne kun betaler en manedlig
husleie. | slike modeller andre steder i landet er det ikke uvanlig at de som skal inn i
borettslaget betaler et mer reelt innskudd, f.eks. rundt 1 - 2 mill kroner. Hadde denne
Igsningen veert valgt, ville den manedlige husleien vaert betydelig lavere. Pa den annen side
forutsetter en slik Igsning at de som skal inn i borettslaget har kapital tilgjengelig for a kjgpe
bolig.

Sa lenge boligene er organisert i et borettslag (Torggarden Borettslag), har ikke kommunen
noe formelt ansvar for hvordan borettslaget handterer sin egen gkonomi. Dette ansvaret
ligger til borettslagets styre. Likevel er det slik kommunedirektgren ser det liten tvil om at
kommunen barer ansvaret for at borettslaget har en fornuftig gkonomi, da borettslaget er
etablert av kommunen for a handtere omsorgsboligene. Kommunedirektgren ser fglgende
mulige veier videre:

1. Modellen fortsetter slik den er etablert. Det betyr at borettslaget fortsetter som egen
selvfinansierende juridisk enhet og at beboerne betaler sin andel av borettslagets
totale kostnader. Kommunedirektgren vurdert borettslagets gkonomi slik at den
manedlige leiekostnaden da vil gke med 50% - 75% for hver andelseier, og vil senere
variere med renteniva og stgrrelsen pa felleskostnadene.

2. Borettslaget avvikles og kommunen overtar eierskapet til leilighetene. Dette gj@r at
kommunen har direkte kontroll med hvordan leilighetene disponeres, og kan
handtere dette pa samme mate som omsorgsleilighetene i Sollia. | en slik modell vil
kommunen finansiere leilighetene og sette en leiepris i forbindelse med
behandlingen av kommunens arlige budsjettbehandling. Kommunen har da
anledning til enten a ta markedspris for leilighetene eller sette et lavere belgp.

Denne drgftingen bergrer dermed et sentralt tema: Hvordan skal leieprisene for
omsorgsleiligheter i Skiptvet settes? Skal husleie settes ut ifra de faktiske kostnadene som
palgper pa hver leilighet, eller skal andre kriterier benyttes? Dersom ikke beboerne betaler
alle kostnader knyttet til boligen, ma kommunen finansiere det mellomvaerende. Det er ikke
avsatt midler til dette i kommunens budsjett.



For @8 komme videre er det ngdvendig @ konkludere i disse spgrsmalene. Siden svaret pa
spgrsmalene er nzert knyttet til kommunens gkonomi i arene fremover, anbefaler
kommunedirektgren at dette endelig avgjgres i forbindelse med budsjettbehandlingen for
2024. Fram til dette vil kommunedirektgren gjgre en vurdering av hvordan alternativ 2
ovenfor kan realiseres.

Behov for leiligheter pa kort og lang sikt

Kommunedirektgren vurderte ogsa behov for leiligheter pa kort og lang sikt i sak 23/037. Per
21.08 2023 er det seks leiligheter ledige i Torggarden og atte ledige leiligheter ved Sollia,
totalt 14 ledige leiligheter. Kommunedirektgren har dialog med Helselaget om situasjonen.

Kommunedirektgren har laget en gjennomfgringsmodell for salg av leiligheter i Torggarden,
bade for salg av fem leiligheter og salg av ti leiligheter. For a gjgre leilighetene attraktive i
markedet har kommunedirektgren vurdert det slik at hele etasjer bgr selges (slik at det ikke
blandes borettslag og andre i samme etasje). Dette betyr at noen beboere ma flytte (det bor
noen i alle etasjer).

1. Salg av fem leiligheter i 5. etg.
En beboer ma flytte. Dette anses som gjennomfg@rbart, med praktisk bistand til flytting.
Megler foreslar a tette en dgr pa hvert bad for a8 gke brukbarheten, samt a utvide kjgkken
med en til to skapmoduler for gkt normalbruk. Kostnad: Ca 60 - 90.000 pr bolig. Alle
boenheter er seksjonert i matrikkel og har eget seksjonsnummer tilknyttet
hovedbygningene. Det er derfor ingen komplisert tinglysningsaktivitet som blir ngdvendig.
Ngdvendige vedtak i sameiet og borettslaget er ngdvendig for hjemmelsoverfgringer og
tilhgrighet gjennom ekstraordinaert arsmgte/generalforsamling. Begge steder har
kommunen flertall i styret. Ngdvendig med tilbud fra minst tre eiendomsmeglere, med en
antatt kostnad pa ca 80.000 pr boenhet. Tidsperspektiv: To maneder fra vedtak til
leilighetene kan tilbys i markedet.

1. Salg av tileiligheteri 4. og 5. etg.
Fem beboere ma flyttes. Dette kan veere utfordrende, siden det ikke er flere ledige ett-roms
leiligheter i Omtankebygget. Kompensasjoner av betydning ma paregnes, for eksempel
dekning av husleiedifferanse mellom ett- og toroms. Megler foreslar 3 tette en dgr pa hvert
bad for a gke brukbarheten. Megler foreslar ogsa a utvide kjgkken med en til to skapmoduler
for gkt normalbruk. Kostnad: Ca 60 - 90.000 pr bolig. Alle boenheter er seksjonert i matrikkel
og har eget seksjonsnummer tilknyttet hovedbygningene. Det er derfor ingen komplisert
tinglysningsaktivitet som blir ngdvendig. Ngdvendige vedtak i sameiet og borettslaget er
ngdvendig for hjemmelsoverfgringer og tilhgrighet gjennom ekstraordinaert
arsmeote/generalforsamling. Begge steder har kommunen flertall i styret. Ngdvendig med



tilbud fra minst tre eiendomsmeglere, med en antatt kostnad pa ca 75.000 pr boenhet.
Tidsperspektiv: To maneder fra vedtak til leilighetene kan tilbys i markedet.

I sak 23/037 beskrev kommunedirektgren muligheten for a avhende 5 til 10 leiligheter i
Torggarden. | saken stod det at et salg vil kunne fgre til et direkte tap i forhold til
byggekostnad pa rundt 5 mill kr. ved salg av fem leiligheter, det dobbelte ved salg av 10
leiligheter. Endelig salgsbelgp er helt avhengig av hvordan markedet responderer pa salg av
5-10 leiligheter i bygget. En omgjgring av leilighetene til normalbruk og kostnad til megler vil
ligge pa rundt 150.000 - 200.000 per leilighet. For salg av fem leiligheter vil dette bety en
kostnad fra 750.000 — 1.000.000, og det dobbelte for salg av 10 leiligheter. Dette betyr at
kommunen ma veere forberedt pa et tap pa 6 — 12 mill kroner dersom boligene selges i
markedet, avhengig av antall leiligheter som selges. Regnestykket kan bli bade bedre og
darligere enn dette.

Kommunedirektgren anbefaler at salg av leilighetene vurderes som en siste utvei. Pa sikt vil
det vaere behov for boligene. Kommunedirektgren vil ogsa se neermere pa alternativ bruk av
boligene ved Sollia.

Nezeringslokaler

Neeringslokalene er ikke utleid. Det har vaert noen henvendelser pa lokalene, men disse har
ikke fgrt videre. Det er sendt sgknad/interesse til Vinmonopolet om etablering basert pa
tidligere politisk vedtak.

Kommunedirektgren har vurdert om det er kommunal virksomhet som kan flytte inn i disse
lokalene, og at dette kan fgre til 3 eiendom frigjgres andre steder, men har forelgpig ikke
funnet en gkonomisk fornuftig og praktisk intern Igsning pa dette.

Slik kommunedirektgren ser det er det usikkert om det er salg eller utleie som vil veere den
beste gkonomiske lgsningen for kommunen. Kommunedirektgren mener derfor det mest
fornuftige er a holde alle dgrer dpne, og fortsette en strategi der kommunen bade forsgker a
leie ut, men ogsa apner for at lokalene er til salgs dersom det skulle komme potensielle
aktgrer pa banen. Lokalene kan averteres bade som «til leie» og «vurderes solgt».

Spisested
De arbeidene kommunen skal gjgre knyttet til spisestedet ferdigstilles tidlig i september.

Dette foregar for tiden samtidig med driverens egne innredningsarbeider som vil ferdigstilles
noe senere da dette skal monteres utenpa kommunens leveranse. | tillegg kommer ulike



leverandgrer med sitt utstyr som skal pa plass f@r kafeen kan tas endelig i bruk. Det er ogsa
ngdvendig med noen dager til prgvedrift for innkjgring av maskiner, utstyr og personell. Det
er spkt om serverings- og skjenkebevilling, som behandles i hovedutvalg helse og kultur 22.
august og kommunestyret 5. september.

Driveren vil annonsere apningsdag i god tid fgr apning.

Videre utvikling
Kommunedirektgren har avtalt mgte den 24.august med Skiptvet Sentrumsutvikling AS som

er avtalepart i samarbeidsavtalen om utvikling av Torggarden-omradet. Kommunedirektgren
vil komme tilbake til formannskap og kommunestyre med mer informasjon etter mgtet.

Formannskap - 23/083

FS - behandling:

Solli Borgersen (H) gnsket svar pa tidsavgrensningen, som er satt til ett ar, i forbindelse med
at leiligheter i Torggarden skal benyttes til bosetting av flyktninger.

Kommunedirektgren svarte: Dette er en frist Husbanken har satt. Det er et gnske fra
kommunen at fristen skal forlenges.

Innstilling enstemmig vedtatt.

FS - vedtak:
1. Beslutning om hvordan kommunen skal handtere den gkonomiske situasjonen rundt
engasjementet i Torggarden fattes i forbindelse med budsjettbehandlingen for 2024.
2. Kommunedirektgren utreder muligheten for at kommunen kan overta boligene
direkte, ved at borettslaget avvikles.
3. Kommunen fortsetter a forsgke a leie ut naeringslokalene, og apner samtidig for at
lokalene kan selges dersom rett anledning apner seg.

Kommunestyret - 23/063

KS - behandling:
Innstilling enstemmig vedtatt.

KS - vedtak:



1. Beslutning om hvordan kommunen skal handtere den gkonomiske situasjonen rundt
engasjementet i Torggarden fattes i forbindelse med budsjettbehandlingen for 2024.

2. Kommunedirektgren utreder muligheten for at kommunen kan overta boligene
direkte, ved at borettslaget avvikles.

3. Kommunen fortsetter a forsgke a leie ut naeringslokalene, og dapner samtidig for at
lokalene kan selges dersom rett anledning apner seg.

Vedlegg
Fremdrift byggetrinn 2



