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Fortsatt ekonomisk analys av tecknat tjdnstekoncessionsavtal for
simhall m.m. - mal nr 77-19 i Kammarratten.

1. Analys av Kommunens inlagor till Kammarréatten

For att mellan Harndsands kommun (Kommunen) och Attini Hotel AB
(Entreprendren) tecknat tjanstekoncessionsavtal ska kunna godkannas i nu
pagaende mal i Kammarratten ska avtalet bl.a. innebara att en tillracklig risk
overforts till koncessionshavaren. En av fragorna som kommer att bli viktiga
for malets utgang ar vilken risk som 6verfors pa Entreprendren genom tecknat
tjanstekoncessionsavtal.

Undertecknad sammanstallde en utredning daterad 2019-11-01 som innehdll
en sammanfattning pa klagandens synpunkter 6ver Kommunens yttrande
daterad 2019-10-07.

Nedan har en sammanstéllning utforts pa klagandens synpunkter éver
Kommunens yttrande daterat 2019-11-29, nedan kallad Inlagan.

2. Avtalstid for tjanstekoncession

Kommunen hévdar att det ar nédvandigt for Entreprendren att avtalstiden ar
sa pass lang som 20 ar for att denne ska fa tillbaka pengar pa gjorda
investeringar.

Kommentar: En koncessions 16ptid ska vara tidsbegrdnsad och bestimmas
med beaktande av de byggentreprenader eller tjanster som efterfragas. Om
l6ptiden 6verstiger fem ar far koncessionen inte ha en langre 16ptid dn vad
som rimligen kan forvantas for att koncessionshavaren ska fa tillbaka gjorda
investeringar och fa avkastning pa det investerade kapitalet. Vid berdkningen
ska hansyn tas till bade inledande investeringar och investeringar som gors
under koncessionens 16ptid for att nd malen enligt kontraktet.

Tjanstekoncessionsavtalet innehaller inga krav pa Entreprendren att utféra
nagra som helst inledande investeringar eller investeringar under
koncessionens 16ptid. | en inséndare i TA av Andreas Sjolander fran
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2019-12-17 skriver Sjolander att ett langt avtal behévs da kommunen
forvantar sig att Entreprendren kommer att gora stora investeringar i
simhallen.

Vad Kommunen och Andreas Sjolander stodjer sig pa framkommer varken i
tjinstekoncessionsavtalet, insandaren eller i Kommunens inlagor. Det synes
vara ett Onsketankande.

Tjanstekoncessionsavtalet innehaller en icke motiverad lang avtalsperiod
(20 ar) och avtalet skall darfor forklaras ogiltigt.

3. Fel indata av Kommunen

Kommunen skriver i sin Inlaga att tjanstekoncessionen tilldelades 2016. Aret
innan, alltsa 2015, var totalkostnaden for simhallen ca 16,8 miljoner kr medan
intékterna var ca 7,3 miljoner. Detta visar att Entreprenéren som tar over
driften av simhallen tar en betydande verksamhetsrisk, menar Kommunen.
Det var en forutsattning for tjanstekoncessionsavtalet att Entreprendren skulle
bé&ra motsvarande kostnader som Kommunen hade gjort, och det var darfor
nodvandigt att Kommunen ger ett driftbidrag om 7,2 miljoner kr per ar. Det
hade annars varit omgjligt att hitta en privat aktor som var villig att ta ver
verksamheten.

Kommunen skriver vidare att med ett driftbidrag pa 7,2 miljoner kr skulle
Entreprendren, baserat pa siffrorna fran 2015, behdéva fa in lite mer an

9,5 miljoner kr fran verksamheten for att éver huvud taget ga runt.
Kommunen anser darfor att entreprendren skall anses ta en betydande risk.

Kommentar: Kommunen anger att totalkostnaden for simhallen for aret
2015 lag pa ca 16,8 miljoner kr. Simhallens ekonomiska utfall for 2015
framgar av tjanstekoncessionsavtalet. Dar kan kostnaderna for Simhallen
summeras till ca 16,0 miljoner. Dock ingar en avskrivningspost pa ca 3,1
miljoner i summeringen. Avskrivningskostnaden har inte forts 6ver pa
Entreprendren utan skall fortsattningsvis béras av Kommunen.
Avskrivningskostnaden skall darfér avraknas de 16 miljoner kr som
Kommunen hade som kostnad for simhallen 2015 och dérmed fas en kostnad
om ca 12,9 miljoner kr.
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Kommunen anger vidare att intakterna for simhallen for aret 2015 lag pa ca
7,3 miljoner kr. | bilaga till tjinstekoncessionsavtalets kan konstateras att
intékterna for Simhallen kan summeras till ca 8,3 miljoner kr.

Med en kostnad for verksamhetsaret 2015 pa ca 12,9 miljoner kr och intakter
pa 8,3 miljoner kr fas ett underskott pa ca 4,6 miljoner kr. Med det driftbidrag
som Entreprendren erhaller enligt tjanstekoncessionsavtalet pa 7,2 miljoner kr
per ar fas ett 6verskott pa 2,6 miljoner.

Det &r anmarkningsvart att Kommunen redovisar felaktiga uppgifter gallande
det ekonomiska utfallet for 2015. Det &r uppenbart att med den grovt felaktiga
redovisningen av ekonomin for 2015 har Kommunen velat styrka att
Entreprendren tar en betydande verksamhetsrisk, vilket denne inte kan
bedomas gora med korrekta ingangsdata som grund.

4. Kostnader for simhallens ekonomi-, HR- (personalfragor) och
administrationsverksamhet.

Kommunen héavdar i inlagan att det maste laggas till kostnader for bl.a.
ekonomi, HR och administration eftersom dessa uppgifter tidigare skotts av
kommunen centralt och darfor inte ingar i simhallens budget. Kommunen
menar att den exakta siffran ar svar att kalkylera men uppskattar att den haft
en overhead-kostnad om ca 1,8 miljoner kr relaterade till simhallen.
Kommunen hévdar vidare att den kostnad som klagandena réaknat med,

400 000 kr, framstar under alla omstandigheter som orimligt 1ag och kan inte
vitsordas.

Kommentarer: Kommunens beskrivning av hur arbetet med simhallens
ekonomi-, HR- och administrationsverksamhet har skotts emotséags av
foljande omstandigheter:

Lars Thidholm har varit simhallschef fran 2001 till 2015. Férutom ledning
och utveckling av verksamheterna pa simhallen hade Thidholm ansvaret for
simhallens personal och dess ekonomi. Hela arbetet med ekonomi- och
personalfragor hanterades av Thidholm som verksamhetschef och simhallens
ovriga personal. Thidholm beskriver de arbetsuppgifter han sjélv och
personalen utférde rérande ekonomi-, HR- och administrationsuppgifter i en
skrivelse daterad 2020-01-13. Utdrag:
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”Jag har varit simhallschef pa Harnésands Simhall fran 2001 till 2015.

Forutom ledning och utveckling av verksamheterna pa simhallen hade jag
ansvaret for simhallens personal och ekonomi. Hela arbetet med ekonomi-
och personalfragor hanterades av mig som verksamhetschef och simhallens
ovriga personal.

| den kostnadssammanstéllning som redovisas for simhallen aren 2011-2015 i
tjanstekoncessionsavtalets bilagor ingar bl.a. kostnader som utforts av
simhallens egen personal for utférd verksamhetsledning, styrning,
kassahantering, betalning av fakturor, utskick av fakturor, kontoféring,
postgirokontroller, avstamningar m.m.

Jag tog sjalv fram budget for varje ar for simhallens totala verksamhet. Jag
fick genom kommunens ekonomisystem en rapport om utfallet varje manad.

Infor varje nytt verksamhetsar hade jag ett mote med kommunens ekonomi-
och forvaltningschef. Darutéver hade jag kontakt med ekonomienheten
maximalt 1 gang per manad fér avstamning av manadsutfallet.

Aven alla personalfragor hanterades av mig som verksamhetschef vid
simhallen som arbetsbeskrivningar, personalméten, utvecklingssamtal,
rekrytering av personal, utformning av annonser m.m. vid rekrytering av
personal, anstallningsintervjuer m.m. Kommunens HR-avdelning var inte
inblandad i detta arbete.

Saledes kan jag konstatera att allt arbete med simhallens ekonomi-, HR- och
administrationsverksamhet utfordes av simhallens personal och bokfordes pa
simhallens kostnadskonto under den period som jag var simhallschef. ”

Beskrivningen av Lars Thidholm &r viktig da den visar att simhallens
arbetsuppgifter inom ekonomi-, HR- och administrationsomradet har varit
mer omfattande an vi tidigare antagit. Merkostnaden for ifragavarande
arbetsuppgifter angavs i tidigare inlagor fran klaganden till 400 000 kr per ar.

Mot bakgrund av Lars Thidholms ingaende beskrivning enligt ovan gjorda
utdrag kan konstateras att antagandet om att simhallens merkostnad for
ekonomi-, HR- och administrationsuppgifter skulle uppga till 400 000 kr inte
ar relevant.
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Det som skall uppskattas i denna del som berdr simhallens ekonomi-, HR-
och administrationsuppgifter ar den merkostnad som Entreprendren ev. kan
komma att fa vid dverforande av simhallens ekonomi-, HR- och
administrationsuppgifter fran kommunal forvaltning till eget foretag.
Simhallen har en verksamhet som antas omsétta ca 13,0 miljoner och haca 11
heltidsanstallda.

Det kan med ovanstaende fakta konstateras att de resultatrakningar som ligger
till grund for att bedoma tjanstekoncessionsavtalets ekonomi (aren 2011-2013
och 2015) i allt vasentligt innehaller kostnader for simhallens ekonomi-, HR-
och administrationsverksamhet. Kostnader bedoms tillkomma for en
entreprendr vid uppstart av ett nytt bolag for foljande aktiviteter/inkop:

e ett eget ekonomi- och administrationssystem (darigenom fas manatliga
rapporter 6ver resultat- och balansrakning),

e arligt bokslut och deklaration,
e arvode till styrelsen for lednings- och styrelsearbete.

Den tillkommande merkostnaden fér Entreprendren for att Overfora
simhallens ekonomi-, HR- och administrationsuppgifter fran kommunal
forvaltning till eget nytt bolag, dar det inte finns nagon uppbyggd ekonomi-
och administrationsfunktion i bolaget eller inom koncernen, boér inte 6verstiga
200 000 kr per ar. Vid bedémning av ev. tilkommande kostnader skall
utgangspunkten vara att det &r koncessionsavtalets Entreprendr, Attini Hotel
AB, som ska bli huvudman for simhallens verksamhet. Attini Hotel AB hade
2018 en omsattning pa ca 80 miljoner. Attini Hotel AB har sjalvklart ett eget
fungerande ekonomi-/administrationssystem som simhallens verksamhet kan
integreras i. Merarbetet for befintlig styrelse torde vara marginellt. Det ovan
sagda innebar att &ven 200 000 kr torde vara i 6verkant. Det &r inte osannolikt
att Entreprencren i verkligheten kommer att kunna minska simhallens
kostnader for dess ekonomi-, HR- och administrationsverksamhet da stor del
av dessa arbetsuppgifter bedoms kunna Overtas av Attini Hotel AB:s
befintliga personal som handhar bolagets ekonomi-, HR- och
administrationsverksamhet. Det sagda bor galla &ven om Entreprendren véljer
att bilda ett separat bolag for verksamheten i simhallen da koncernens
funktioner kan nyttjas. Sammanfattningsvis gors bedémningen, efter
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kompletterande utredning enligt ovan, att ingen merkostnad bor paforas i den
kalkyl som upprattas for att bedoma de ekonomiska konsekvenserna av
tjanstekoncessionsavtalet. Det innebér att den utredning som klaganden
redovisade i tidigare inlaga daterad 2019-10-31 som visade pa ett verskott
for Entreprendren éver avtalsperioden, 20 ar, pa 50 miljoner kr bor 6kas med
400 000 kr x 20 ar = 8 miljoner kr.

5. Ar intakterna fran simhallens gym-verksamhet for héga?

Kommunen menar i sin Inlaga att den sista justering som maste goras ror
intédkterna for de gym-verksamheter som bedrivs inom gymmen Actic och
Spegeln. Kommunen skriver att dessa verksamheter genererar en betydande
del av simhallens intdkter. Kommunen skriver vidare att lokalerna dar dessa
verksamheter drivits ingar i tjanstekoncessionen och att Entreprendren inte &r
skyldig att driva gym i dessa lokaler.

Kommunen skriver vidare att Actic och Spegeln har konkurrerat med andra
gym och tréningscenter i omradet pa vanliga, marknadsstyrda villkor. Dessa
verksamheter ar darfor sarskilt utsatta for konkurrens.

Kommentarer: Actic &r en privat driven gym-kedja som hyr in sig i
simhallen pa vad man far utga fran marknadsmassiga hyresnivaer.
Verksamheten inom Actics gym skots i huvudsak av simhallens personal.
Spegeln &r simhallens eget gym som skots av simhallens personal.

Vad det géller Actics hyresavtal med Kommunen &r det inte deras verksamhet
som ar primart av intresse utan det ar hyresintékterna for deras lokaler som
paverkar simhallens intékter, se sammanstéllning nedan.

Enligt Tomas Jenssen, chef pa Kommunens Samhéllsforvaltning, hyrde
Kommunen ut lokal till gymmet Actic inom simhallen under 2018 enligt
foljande:

e Actic, lokalarea ca 90 kvm. Hyran, uppgar till 40 % av intdkten exKl.
moms. Dessutom finns ett serviceavtal som avser de tjanster
Kommunen utfér at Actic — kassatjanst, instruktioner etc. For det far
Kommunen 10 % av intakten exklusive moms. Totala intékterna
uppgar till 50 % av Actics bruttointakter. Darutover erhaller Actic 20 %
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av Guldkortet for att simhallens kunder far utnyttja Actic pa guldkortet.
Bruttointakt som tillfoll Simhallen exkl. moms men inkl avgift for
Guldkortet ar 880 552 kr for ar 2018.

e Spegeln, Kommunens gymverksamhet som drivs av simhallens
personal.

Spegelns och Actics intdkter redovisas inte under hyror och arrenden i
resultatredovisningar for simhallen utan ingar i den ekonomiska redovisning
som gors for simhallens totala verksamhet.

Nagra kommentarer behdvs rorande lokalerna for gymverksamheten i Actics
och Spegelns lokaler. Lokalerna ligger i ett centralt lage med 6ver 208 000
besokare per ar till simhallen enligt Kommunens besoksstatistik. Det torde
vara ett av de mest eftertraktade lokallagena i Harnosand for sektorn
friskvard.

Kommunen erholl for 2018 en intakt pa 880 552 kr exkl. moms for Actics
verksamhet

(50 % av Actics bruttointakter enligt sammanstélining ovan). Det ar en
hisnande hog intdkt mot bakgrund av att lokalytan uppgar endast till 90 kvm.
Omraknat till hyra per kvm uppgar hyran till narmare 10 000 kr per kvm!

10 % av intékterna utgdrs av en avgift for att Kommunen utfor vissa tjanster
at Actic som kassatjanst, instruktioner etc. Fa verksamheter torde ha ett sadant
extraordindrt bra ekonomiskt utfall.

Kommunen har i tjdnstekoncessionsavtalet med Entreprendren avtalat att det
ar upp till Entreprenéren att bestdamma om gymverksamhet ska bedrivas i
gymlokalerna (Spegeln och Actics lokaler). Kommunens avtal med Actic
I6per ut 2022-12-31. Det kan sagas upp till avtalstidens slut enligt redovisning
I tjanstekoncessionsavtalet. Ev. kostnad for uppsagning betalas av Kommunen
da detta inte &r reglerat pd annat sétt i avtalet.

Har uppstar naturligtvis fragan varfor Entreprenoren skulle lata Actic fortsatta
att driva verksamheten efter 2022. Entreprenoren kan fa atkomst till Actics
lokaler fr.o0.m. 2023-01-01 och driva verksamheten sjalv. Det skulle ge en
potentiell merintakt pa ytterligare ca 800 000 — 900 000 kr per ar.
Kostnaderna torde vara marginella da huvuddelen av arbetet redan idag utfors
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av Kommunens personal och ingr i de redovisade kostnaderna. Over en
avtalsperiod pa 20 ar bor det handla om ytterligare ca 15 miljoner i intakter
for Entreprendren.

Kommunen har inte redovisat uppgifter pa vilka intakter som Simhallens eget
gym, Spegeln, har. Mot bakgrund av intékterna for Actics verksamhet bor
aven Spegelns gymverksamhet vara utvecklingsbar och utgtra en betydande
del av simhallens intdkter som Kommunen ocksa medger enligt sin inlaga.
Eftersom simhallen véljer att fortsatta med Spegelns verksamhet maste det
tolkas som att verksamheten anda ger ett inte ovésentligt intaktsbidrag jamfort
med att hyra ut berord lokal till extern hyresgast.

Av den ekonomiska analys som gjordes i tidigare inlaga av klaganden,
daterad 2019-10-31, framgar att utvecklingen for simhallens intakter over tid
har varit mycket positiv. Fran 2011 till 2018 har intakterna 6kat med ca

41 %!! Mot bakgrund av att Kommunen dessutom ligger efter i héjning av
entrépriserna och att priserna ligger for lagt i forhallande till néarliggande
jamforbara simanlaggningar finns inga indikationer pa att Entreprendren
skulle ha ett mer utmanande ekonomiskt lage 2018 och framat jamfort med
perioden 2011-2015.

Utdrag ur tidigare sammanstallning pa simhallens intékter over tid:

Simhallen 2011 2012 2013 2014 2015 2018
Kr Kr Kr Kr Kr Kr
Intakter 6146000 | 7334000 | 7525000 | 8712000 | 8334000 | 8642 000

Av ovanstaende redogorelse framgar att det inte finns nagot stod for

Kommunens argumentation att nedjustering maste goras for Actics och
Spegelns intdkter. Faktum &r precis tvartom. Justering ska utféras men med en
uppjustering p.g.a. framtida mojlig intaktsokning pa ca 15 miljoner kr éver
avtalsperioden, 20 ar, genom att Entreprendren har mojlighet att kréava att
Kommunen sager upp sitt hyresavtal med Actic. Entreprendren kan da
bedriva egen gym-verksamhet i Actics lokaler och ta del av den intékt som
hittills tillfallit Actic (ca 800 000-900 000 kr/ar).
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Kommunen skriver att Actics och Spegelns verksamheter ar sarskilt utsatta
for konkurrens och Kommunen vill darmed mena att Entreprendren tar en
betydande risk. Ovanstaende ekonomiska analys visar att Kommunens
pastaende saknar relevans. Kommunens pastaende satter fingret pa ett viktigt
faktum; namligen att den huvudsakliga verksamheten som Entreprendren tar
over dr av monopolkaraktar som dessutom har en efterfragan som har visat sig
stabil och 6kande Over tid.

Genom att

o Kommunen systematiskt eliminerat alla betydande risker for
Entreprendren i tjanstekoncessionsavtalet

e Kommunen éver avtalsperioden, 20 ar, dverfor ett betydande
kapitalbelopp till Entreprentren

e simhallen har en stigande bestksfrekvens
e simhallsverksamheten ar av monopolkaraktar

kan det ej anses att Entreprendren Gvertar en betydande risk genom
tjanstekoncessionsavtalet.

6. Ar Entreprendren tvingad att dverta utokad personal utan
kompensation?

Kommunen skriver i sin Inlaga att Entreprendren har skyldighet att Gverta
befintlig personal vid dverlatelsetidpunkt, 15,25 heltidsanstallda. (och
tillhorande personalkostnader) enligt LAS och ej vad som gallde vid tidpunkt
for tjanstekoncessionens undertecknande av parter, 11,0 heltidsanstéllda .

Kommentarer: Det framgar inte om den upphandlande myndigheten,
Kommunen, har gjort en juridisk bedémning av tillampligheten av den
arbetsréattsliga regleringen vid utformning av avtalets kriterier angaende
Entreprendrens skyldigheter vid dvertagande av personal (se 10.3 i
Tjanstekoncessionsavtalet).

Det finns ett flertal rattsliga invandningar mot Kommunens pastaende.
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Forst maste utredas i det sarskilda fallet om en Overlatelse skett pa sadant satt
att § 6 b LAS ager giltighet. For detta &andamal maste fallet provas mot de sju
s.k. Spijkers-kriterierna (nr 24/85, 1986 ECR). Om verksamhetsovergang inte
skett ar det inte forenligt med de EU-réttsliga principerna att formulera
sarskilda avtalsklausuler om krav pa personalévertagande. Konflikt kan aven
uppkomma om krav pa upphandlingens affarsméassighet om anbudsgivarna
inte har mojlighet att tillampa sin frihet att anvanda den egna organisationens
personal (eller via underentreprenad), vilket framgar av mal nr 3696-1998
(Kammarréatten i Géteborg).

Ett krav pa personaldvertagande maste kunna forsvaras under de EU-rattsliga
grundprinciperna vid offentlig upphandling, och i synnerhet
proportionalitetsprincipen. For att ett krav ska anses proportionerligt ska det,
enligt provning mot proportionalitetsprincipen via en trestegsmodell, anses
vara lampligt, effektivt, och nddvandigt och de negativa effekterna ska vara
proportionella i forhallande till syftet. Att ett krav pa personaldvertagande ska
vara nodvandigt i forhallande till syftet innebér att syftet inte kan uppnas pa
nagot mindre ingripande satt. De mojliga negativa effekterna for 6vertagande
Entreprenor maste kunna visas vara rimliga i forhallande till det efterstravade
syftet. Endast i vissa situationer kan mojligen krav pa personalvertagande
motiveras av att personalkontinuitet anses proportionella. Dessa fall torde
dock vara relativt begransade. Mot bakgrund av Proportionalitetsprincipen ar
det hogst oklart om Kommunen kan stélla sarskilda krav om
personaldvertagande vid upphandling.

Aven om det efter en rattsanalys, utifran Spijkers-kriterierna, pavisas att en
overlatelse av verksamhet skett pa sadant satt att § 6 b (LAS) ager giltighet sa
kvarstar flera allvarliga invandningar mot Kommunens ovan refererade
pastaende vilka utvecklas nedan.

Det ar korrekt att enligt artikel 4.1 far en verksamhetsovergang inte i sig
utgora skal for uppsagning fran vare sig éverlatarens eller forvarvarens sida.
Artikeln har implementerats i svensk lag genom 7 § 3 st. LAS. Enligt 7 § 3 st.
LAS &r en verksamhetsovergang enligt § 6 b LAS inte i sig saklig grund for
uppsagning av arbetstagare.
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Ett undantag fran detta, som ocksa aterfinns i 6verlatelsedirektivet, ar att
forbudet dock inte skall hindra uppsagningar som sker av ekonomiska,
tekniska eller organisatoriska skal dar forandringar i arbetsstyrkan ingar,
enligt 7 § 3st. 2 p. LAS.

Om arbetsgivaren vidtar en driftsinskrdnkning utgor detta i regel saklig grund
for uppséagning, forutsatt att arbetsgivaren kan visa pa att en serios
foretagsekonomisk beddmning har gjorts gallande personalsituationen och
behovet av uppsagningar. Overtalighet &r som konstaterats en saklig grund for
uppsagning inom ramen for vad som betraktas som arbetsbrist. Det framgar
vidare klart av Arbetsdomstolens praxis att en arbetsgivare far séga upp
arbetstagare med hanvisning till s.k. hypotetisk arbetsbrist, d.v.s. formodad
arbetsbrist vid uppsagningstidens slut. Aven vid ett entreprendrsbyte,
exempelvis att Attini Hotel AB overlater delar av verksamhet till
underentreprendr, ager arbetsgivare rtt att sdga upp personal om det rader
oklarhet vid uppsagningstillfallet om produktionsfaktorerna skall inga eller
inte vid verksamhetsoverlatelse. Detta framgar bl.a. av AD:s domslut, 2014
nrl.

Tjanstekoncessionsavtalet for Simhallen medger enligt bilaga 9 i
tjanstekoncessionsavtalet att Entreprendren dger ratt att sjalvstandigt reglera
allmanhetens Oppettider for gym och ovriga delar av simhallen utéver bad,
aventyrsbad och relaxavdelning. Det bor noteras att tjanstekoncessionsavtalet
under 3.2.2, punkt iv anger att anlaggningen skall upplatas for allmanhet
inklusive mojlighet till friskvardsverksamhet exempelvis gym- och
grupptraning. | bilaga 9 gors dock denna skrivning oklar och motsagelsefull
genom att Entreprentren preciseras helt dga ratten till allmanhetens 6ppettider
for gym. Entreprentren ager darmed ratten att helt exkludera allménheten fran
Simhallens gymavdelning med géallande skrivning, da det inom avtalsjuridik
galler att det ar den part som svarat for oklarheten som far béra ansvar for
den.

Om Entreprendren vid dverlatelse valjer att minska eller helt exkludera
allmanheten fran gymavdelning foreligger en sadan verksamhetsminskning

som kan utgora saklig grund for uppségning av personal. Det bor vidare
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noteras att befintlig personal inom Actic ar simhallspersonal och ingar i
samma personalpool som ansvarar for vata utrymmen.

| tjanstekoncessionsavtalet regleras fraga om Gvertagande av personal i 10.3.
| punkt 10.3.1 anges att personal skall 6vertas vid verksamhetsoverlatelse
enligt § 6 b Lagen om anstéllningsskydd (LAS). | samma punkt refereras till
” Anstalld personal i verksamheten” med en hanvisning till bilaga 10. Dar
redovisas sammanlagt 12 anstallda (2016-06) som omréknat till
helarsanstallda motsvaras av 11,0 heltidsanstéllda. | avtalet finns ingen
skrivning om att Entreprendren skulle vara skyldig att 6verta personal, utdver
vad som framgar av det underlag och avtal som signerats av parterna, vid ett
senare Overlatelsedatum.

Av information inhamtad fran Samhallsforvaltningen framgar att kommunen
under 2018 okat personaltatheten med 38 (!) timanstéllda, vilket motsvarar
+4,25 helarstjanster och utgor en 6kning av personaltathet, jamfort med 2016
ars niva, med 39 %. Enligt punkten 24.4 i tjanstekoncessionsavtalet galler att
anpassning av avtalet skall ske om omstandigheter uppstatt eller forandrats
som Entreprendren rimligen inte kunnat forutse. En 6kning av personaltathet
med nastan 40 % fran Kommunens sida, efter att avtalet undertecknats, utgor
en sadan oforutsedd omstandighet som Entreprendren kan aberopa for att
Kommunen skall svara for kostnader utdver vad som framgick vid tidpunkt
for avtalets undertecknande.

Kommunens genomgripande forandringar av personaltathet efter
tjinstekoncessionsavtalets undertecknande utgor darutéver rattsgrund for att
betydande forandringar i tjinstekoncessionens vasentliga delar kan anses ha
intratt. Den upphandlande myndigheten far da inte genomfora sadana
forandringar i avtalet utan maste istallet saga upp det innevarande
tjanstekoncessions-kontraktet, i enlighet med kontraktets stipulerade villkor,
for att darefter tilldela en ny koncession.

Sammanfattningsvis visar sammanstéallningen ovan att personalékning som
gjorts av Kommunen efter tidpunkten for tjanstekoncessionsavtalets
tecknande utgor legitim grund for Entreprendren att aberopa bestammelsen i
tjanstekoncessionsavtalets punkt 24.4 for att krava att Kommunen star for
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dverskjutande personalkostnader om ingen 6verenskommelse nas om
personalminskning. Kostnaderna for éverskjutande personal far da baras helt
av Kommunen (= skattebetalarna).

7. Far allmanheten tillgang till battre 6ppettider?

Kommunen havdar i Inlagan att Entreprenoren atagit sig att utveckla
lokalerna och verksamheten, bl.a. genom att utdka oppettiderna med ~minst
10 timmar/vecka”. Detta ska Entreprentren gora utan att driftbidraget okar.

Kommentar: Pastaendet &r en sanning med stor modifikation.
Tjanstekoncessionsavtalet ar, vad galler allmanhetens tillganglighet till
simhallens olika delar, svaréverskadligt. Ett forsok har gjorts att jamfora
Gppettiderna for simhallens olika delar for ar 2016, 2019 resp. de Gppettider
som avtalats i tjanstekoncessionsavtalet.

Sammanfattande bedomning av allméanhetens tillganglighet till simhallen

Kommunen menar att Entreprendren 6kar tillgangligheten med minst 10
timmar per vecka och att detta gors utan att driftbidraget 6kar. Det skulle tyda
pa att Entreprendren tar en risk enligt Kommunen.

Vid en djupgaende analys som genomforts enligt ovan framtrader en bild som
kan sammanfattas enligt foljande:

e Allmanhetens tillganglighet i antal timmar har 6kat med minst de
avtalade 10 timmarna per vecka. Dock har dessa timmar i huvudsak
lagts pa mindre attraktiva formiddagstider da simhallen har
skolsimsundervisning.

e Oppettiderna for allmanhetens populara kvallssim (mellan 19.30-21.00
pa mandag och onsdag) som simhallen haft under manga ar har helt
strukits i tjanstekoncessionsavtalet.

o Oppettiderna for allmanhetens relaxavdelning har forkortats under
attraktiv kvallstid. Inga tider finns langre for allmanheten efter 19.30.

e Oppettiderna for allmanhetens morgonsim har helt tagits bort
sommartid.
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e Som namnts ovan &r Entreprendren inte skyldig att driva gym-
verksamhet i Actics och Spegelns lokaler. Det ar enligt
tjanstekoncessionsavtalet upp till Entreprentren hur denne vill nyttja
dessa lokaler.

e Vissa foreningar garanteras fortsatt verksamhet i de vata utrymmena
(6 st foreningar). Ett antal andra féreningar som idag har tilltrade till
simhallens gymnastiklokal for verksamhet har Entreprendren majlighet
men inte skyldighet att erbjuda fortsatt tilltréade till anlaggningen.

Det bor aven tillaggas att Entreprendren kan tillgodose krav om +10 tim/vecka
endast genom att tillhandahalla tillganglighet till Mellanbassang, vilket redan
skett fr.o.m. 2019, da tjanstekoncessionsavtalet ej reglerar fraga om
tillganglighet till specifika bassdnger utan endast till "baddelar” (se
tjanstekoncessionsavtalet, bilaga 9).

Syftet med denna omdisponering av allmanhetens tillganglighet till simhallen
bedoms vara att med planerad kombination av simhall - hotell far
Entreprendren storre mojligheter att nyttja simhall och relaxavdelning efter Kl.
19.30 for hotellets gaster utan att allmanheten har tillgang till dessa

utrymmen.

Ovanstaende analys ger belagg for att dven har har tjanstekoncessionsavtalet
utformats sa att Entreprendrens risk minskar och att upplagget syftar till att ge
Entreprendrens andra projekt — hotellbygget — sa goda forutsattningar som
mojligt.

8. Intékterna kan ej garanteras?

Kommunen hévdar i Inlagan att ett genomgaende moment i klagandenas
argumentation ar forutsattningen att intdkterna forblir desamma. Néar
Kommunen inte garanterar dessa intékter innebér tjanstekoncessionsavtalet en
avsevérd ekonomisk risk for Entreprentren, menar Kommunen. Detta medfor,
enligt Kommunen, att det borde vara uppenbart att avtalet utgor en
tjanstekoncession i upphandlingsrattslig mening.

Kommentar:

| tjanstekoncessionsavtalet punkten 6.1.1 framgar att Entreprendren faststéller
priser for Simhallen. Taxor for intride... “far dock inte Gverstiga priserna i
jamforbara, narliggande anlaggningar ”.
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Som visats i klagandens tidigare inlaga daterad 2019-10-31 har entrépriserna
for Harnosands Simhall jamforts med entrépriserna for Solleftea Simhall.
Oversiktligt visade jamforelsen att Harnosands Simhall har entréavgifter som
ligger i genomsnitt ca 15 % lagre an entréavgifterna for Sollefted Simhall
(Sollefted Simhall har bedémts vara den simhall i lanet som ar mest jamforbar
med Harnosands Simhall).

En forklaring synes vara att Kommunen velat halla ner intékterna for att visa
ett sa daligt resultat som mojligt. Av samma anledning har man okat
kostnaderna genom att anstélla 38 st. timanstéllda och kostnadsfort dessa pa
simhallen.

Av Kommunens egen redovisning 6ver Simhallens prisjusteringar 6ver aren
framgar att mellan 2011 och 2014 hojdes simhallspriserna i princip varije ar.
Fran 2014 har entrépriserna endast justerats en gang, namligen 2017. Fran
2017 har entrépriserna i huvudsak statt stilla efter vad som kan bedémas av
den information som framgar av Kommunens egen information.
Konsumentprisindex fran 1 januari t.0o.m. november 2016 har stigit med ca
6,0 %. Hér ar en del av forklaringen till varfér Kommunen slé&pat efter med
sina entrépriser. Som visades i klagandens tidigare inlaga daterad 2019-10-31
bor Entreprendren kunna parakna en héjning av entréavgifterna pa 15 %
vilket skulle ge ytterligare ca 1,2 miljoner kr i intakter.

Sammanfattningsvis har Kommunens slutsats, att avtalet utgor en
tjdnstekoncession i upphandlingsrattslig mening, ingen baring. Huvuddelen av
simhallens verksamhet &r av monopolkaraktér och de av Kommunen idag
satta intékterna &r satta starkt i underkant.

9. Sammanstallning dver vinster for Entreprendtren

Nedan gors en sammanstallning av de ekonomiska vinster Entreprendren
forvantas géra genom tjanstekoncessionsavtalets konstruktion 6ver
avtalsperioden, 20 ar:

a. + 50 miljoner, genom det driftbidrag om 7,2 miljoner per ar som
Entreprendren erhaller av Kommunen (enligt utredning i tidigare inlaga
fran klaganden daterad 2019-10-31),
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b. + 3 miljoner, andrat i gransdragningslista for ansvaret for drift- och
underhallsatgarder, (se tidigare inlaga fran klaganden daterad 2019-10-
31),

c. + 7,0 miljoner, Kommunen beddms ligga pa entrépriser som ligger ca
15 % lagre &n jamforbar narliggande simanlaggning, (se tidigare inlaga
fran klaganden daterad 2019-10-31),

d. + 4 miljoner, Entreprendren bedéms ha fatt en rabatt vid forsaljning av
hotelltomten med drygt 4 miljoner kr (se tidigare inlaga fran klaganden
daterad 2019-10-31),

e. + 8 miljoner kr, tidigare beddomd merkostnad fér Entreprendrens
ekonomi-, HR- och administrationsverksamhet pa 400 000 kr bor utga.
Entreprendrens 6verskott i punkten 9.1 ovan 6kar darmed med 8
miljoner, fran 50 till 58 miljoner kr (se kommentarer under punkten 4
ovan),

f.  + 15 miljoner kr, ytterligare intakter pa 800 000 kr — 900 000 kr per ar
vid uppségning av Actics hyreskontrakt och 6vertagande av verksamhet
(se kommentarer under punkten 5 ovan).

Ovan specificerade och styrkta vinster som Entreprendren kan férvantas fa
utan att géra nagra storre forandringar i verksamheten har beréknats uppga till
hapnadsvackande 87 miljoner kr 6ver avtalsperioden 20 ar.

Stor del av uppskattningarna ar gjorda utifran Kommunens eget
underlagsmaterial. Min beddmning &r att uppskattningarna har ett
osakerhetsintervall men bor inte vara storre an +/- 10 % totalt.

En ytterligare ekonomisk fordel som Entreprendren far ar att Entreprenoren
far behalla 100 % av intdkterna vid hotellets nyttjande av simhallen.
Kommunen stéller saledes upp med hela Simhallen for Entreprendrens egen
hotellverksamhet utan att Entreprendren behdver erlagga ersattning till
Kommunen for andra gruppers nyttjande (hotellets géster). Denna fordel har
inte uppskattats i ndgon summa da den ar svarkalkylerbar. Den minskar dock
risken for Entreprenéren vid ett 6vertagande av simhallen.
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For att ytterligare minska risken for Entreprendren har Kommunen atagit sig
att genomfora vissa forandringar som beddmts nédvandiga for att
Entreprendren ska kunna genomféra hotellbygget. Kostnaden for dessa
ataganden har éversiktligt uppskattats till 20-25 miljoner kr i tidigare inlaga
av Klaganden, daterad 2019-10-31.

10. Avslutande bedémning

Med ovanstaende redovisningar av konsekvenser med tecknat
tjanstekoncessionsavtal maste det anses val styrkt att avtalet inte kan anses
vara ett tjanstekoncessionsavtal.

Tjanstekoncessionsavtalet skall darfor forklaras ogiltigt.

Lars-Erik Eriksson
Civ. ing. / fastighetsekonom

Pronova Fastighetsanalys AB
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