Trehorna skolas framtid
Projektrapport
del 1: Marknadsundersokning

2009-06-15

Fakta om Trehorna

Invanare

Orten Trehorna har ca 350 invanare.

Bo i Trehorna

5 fardigplanerade tomter finns tillgangliga for bebyggelse i Trehdrna, och 12 ytterligare
tomter, med sjonara lage, planeras. De fem fardigplanerade tomterna har VA tillgangligt,
och alla tomter ska fa tiligang till VA och bredband. Foér narvarande finns inga andra
fastigheter till salu pa orten.

Trehorna befinner sig i en utvecklingsfas dar orten och befolkningsantalet vaxer.

Arbeta i Trehorna

For narvarande finns det nagra entreprenérer med egen firma som bor i Trehérna.
Forskolan bereder kommunala arbetstillfallen. Resterande arbetskraft pendlar ut till
omkringliggande orter for arbete.

Byalag

Treh6rna Byalag ar en aktiv kraft i Trehorna som verkar for bygdens fortlevnad och
utveckling. Byalaget ager bl.a. en samlingslokal som invanare och andra kan hyra for olika
aktiviteter. Byalaget ar aven initiativtagare till projektet for att gora en
marknadsundersdkning for skolbyggnadens framtid.

Forskola

Forskolan i Trehérna ar belagen i skolbyggnanden och ger arbetstillfallen pa orten. Skolan
har i dagslaget 12 barn.

Skola

Skolbarnen i Treh6rna aker till skolan i Boet som ligger ca 15 kilometer fran Trehorna.
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Administration

Trehérna tillhér Odeshégs kommun.,

Geografiskt lage

Trehdérna ar naturskont belagen vid Trehdrnasjon, omgiven av skog och varierande
landskap. Utsikten dver sjon och tillgangligheten till den ar god for alla boende, eftersom
det inte finns nagra strandtomter pa orten som blockerar.

Tatorter i narheten &r Sommen (10 km), Tranas (17 km), Odeshdg (30 km).

Skolbyggnaden idag

Bestandsdelar: gamla skolhuset, tillbyggnaden med matsal, gympasalen.
Yta: ca 900 kvm

Byggnaden star centralt i Trehorna, intill kyrkan pa orten. Skolbyggnaden har sjon i
omedelbar anslutning, och star pa mark som sluttar ner mot sjokanten. Gamla delen av
skolbyggnaden ar nagot hogre belagen an tillbyggnaden, vilket gor att etagen har flera
nivaer.

Exteriéren pa byggnaden har nagot eftersatt underhall. Vissa fonster behdéver malas om,
och delar av fasaden skulle behdva undehall. Taket ser ut att vara i skapligt skick med
betongpannor, men pa Ovre vaningen inuti byggnaden kan man se vissa (gamila)
vattenskador som boér kontrolleras. Husgrunden kan behdva visst underhall.

Interidren ar pa sina stallen ganska sliten, sarskilt golven ar ganska noétta. Eftersom det
inte skett underhall i den i dagslaget oanvanda delarna sedan byggnaden fungerade som
skola. Vissa av klassrummen och férradsrummen som i dagslaget inte anvands ar delvis
ostadade och roériga. Sarskilt kallarvaningen har utrymmen som knappt ar tillgangliga pa
grund av stolar som ar uppradade i utrymmet, eller pa grund av andra saker som ar
utstrédda eller star pa lagring. Speciellt ett rum har prylar utspridda 6verallt i en enda stor
rora.

Entréplan i gamla delen innehaller tva klassrum med férrad och mindre rum i anslutning
samt korridor och trappan upp till andra vaningen. | tillbyggnaden, nagra trappsteg ner,
finns det ett klassrum och tva mindre rum som idag anvands av férskolan, samt matsal
med utsikt mot sjon och kok. Bortom koket finns en kdksingdng/gympasalsingang som ar
tillganglig aven fran garden, och en stor gympasal med ribbstolar i tréd och hdgt till tak smat
forrad for gympagrejer.

Andra vaningen finns endast i gamla delen, och bestar av tva stérre klassrum med forrad,
l&rarrum, och korridor.
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Kaéllarvaningen ar som entréplan indelat i tva nivaer, men stracker sig tills térsta delen
under tillbyggnaden och gympasalen. Under gympasalen befinner sig nagra
omkladningsrum, duschrum, och en stor bastu (rymmer ca 20 pers). Under koket finns
diverse stadutrymmen, badrum, toa, tvattrum med tvattmaskin och tork. Pa vissa stallen
forekommer en unken, nastan mdgelaktig lukt. Pannrummet ar belaget under matsalen
och ar i sig ett stort utrymme med mycket plats. Under klassrummen finns det nagra
mindre forradsrum och en storre toalett, samt hela ortens bredbandsnod. Under gamla
delen finns det ett mindre utrymme som knappt tacker halva byggnadsytan och har valdigt
lagt till tak och fungerar i dagslaget som lagringsutrymme for diverse skolrelaterade saker.
Flera ror ar dragna genom utrymmet, men trots det ar sjalva rummen relativt svala jamfort
med resten av byggnaden.

De flesta av rummen i hela byggnaden har vatten indraget.

Driftkostnader

Kommunens kostnader fér utrymmet ar ca 500 00Okr per ar.

Hyresintakterna fér hela skolan ska, enligt Magnus Oscarsson pa Odeshégs kommun,
vara 600 000 SEK/ar.

Driftkostnaden idag for forskolan ar ca 300 000 SEK/ar. Om skolan saljs/hyrs ut kan/bor
man informera den som O&vertar byggnaden att forskolan skulle kunna inbringa denna
summa om den var inhyst i byggnaden.

Driftkostnaden for sjalva byggnaden, inklusive olja (ca 20 kbm), el, vatten, sophamtning,
sotning, bevakning, och forsakring ar 185 798,57 kr exkl moms.

Kostnaderna ar fordelade pa:

Olja (ca 20 kbm) kr 141905,97
Fastighetsel kr 20046,4
Vatten kr 7852,65
Sophamtning MTN kr 6497,75
Forsakring kr 5759
Bevakningskostnader kr 2296
Sotning kr 1440,8
TOTALT kr exkl moms 185798,57

En méklare i Odeshég har varderat skolan till ca 500 000 SEK.

Vid en forsaljning avgdr marknaden priset.
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Marknadsundersodkning

Trehérnas invanares asikt

Trehdérna byalag anordnade ett kvallsmote onsdagen 22 april 2009 for invanarna i
Trehérna for att fanga upp deras asikter, tankar och idéer kring skolbyggnaden. Métet
varade ungefar 1,5 timmar, och flera asikter och idéer framférdes av métesdeltagarna.

Invanarna i Trehdrna ville absolut se verksamhet i skolbyggnaden, och tyckte att
turistverksamhet, restaurang, utbildningsverksamhet, internetféretag, callcenter
legoarbeten, eller verkstad skulle vara lampliga verksamheter i byggnaden. Flera uttryckte
att det skulle vara roligt att ha en bra restaurang i Trehdrna, dar man skulle kunna ga ut
och ata utan att behdva ta taxi hem, och ha nagot som hander i bygden.

Folket i Trehorna vill garna ha fler jobbtillfallen till orten och var mycket positivt installda till
foretagsetablering i skolbyggnaden. | dagslaget ar det narmast forskolan som ger
arbetstillfallen pa orten.

Invanarna tyckte ocksa att det skulle vara tryggast om Odeshoégs kommun fortsattningsvis
skulle aga skolbyggnaden men hyra ut den till en lamplig verksamhet for att slippa
drifkostnaderna och eventuellt kunna aga byggnaden till nollkostnad eller vinst. Genom
kommunens &go skulle man som invanare aven kunna paverka vem som kan driva
byggnaden. Saljs byggnaden far samhallet ingen insyn eller kontroll éver vem som
kommer in, och alla tyckte det var viktigt att kunna paverka typen av verksamhet i
byggnaden.

Manga tyckte ocksa att det var viktigare att ha verksamhet i skolbyggnaden an att
samhallet skulle ha tiligang till den eller att férskolan skulle tvangsmassigt vara placerad i
byggnaden. Daremot tyckte alla enhalligt att det var absolut nodvandigt att ha forskolan
kvar i Trehdrna.

Entreprendrer

Byalaget och projektledaren har i samrad kommit Overens om att bjuda in olika
entreprendrer for att ge ett utlatande om byggnaden och dess mdjligheter. Fullstandig
rapport finns att lasa i Appendix, nedan ar ett sammandrag av de viktigaste forslagen.

Hotell- och restaurangverksamhet

Motet med med Marianne van den Broeck (Gjestgifveri Sommarhagen, Malexander) gav
idéer och uppslag om hotell- och restaurangbranschen, och sade att det rader en stor
brist pa hotell i regionen som har hotellrum med komfort, dvs dusch och toa pa
rummet. Marianne tyckte att skolbyggnaden skulle fungera bra som en hotell- och
konferensanlaggning med restaurang i anslutning, men papekade att man maste ha cirka
10 hotellrum for att fa verksamheten att ga runt, att satsa bara pa restaurang ger inte
tillrackliga intakter. Hon sag ocksa att det fanns ett renoveringsbehov av byggnaden,
sarskilt med tanke pa alla Miljé och Halsoskyddsregler och Brandskyddsregler som galler
for dylika verksamheter.
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Marianne tyckte att de gamla klassrummen skulle lampa sig utmarkt till att byggas om till
trevliga och komfortabla hotellrum, dar hon sag att man skulle kunna omférdela dagens
rumsplanering nagot for att fa en bra utrymmesfordelning for hotellrummen.

Matsalen och det intilliggande klassrummet skulle kunna bli restaurangdelen, och man
skulle kunna bygga en stor altan pa sjésidan for att ha en sommarterass for restaurangen.
Koket och en del av gympasalens forrad skulle kunna bli bra som kékszon, men har maste
Milj6- och Halsoskyddsinspektionen kopplas in for att fa en bra och hallbar I6sning.

Gympasalen tyckte Marianne att skulle fungera bra som konferenssal dar man skulle
kunna bygga upp ett halvt etage i ena anden av salen for att ha lite mysigare arbetsstallen
for grupparbeten. | kallaren under gympasalen skulle man kunna installera en mini-
spaanlaggning dar det idag finns omkladningssrum, duschar och bastu. Om man behaller
bastun, gor om duschrummen till modern standard, och lagger in en mindre bubbelpool
och liknande anlaggningar i anslutning skulle det fungera bra som komplement till
konferensverksamheten, tyckte Marianne.

Kallarvaningen under foérskolan sag Marianne som perfekt utrymmen for att ha som
tvattutrymmen for alla tvattmaskiner, torktumlare och manglar som behdvs vid
hotellverksamhet da sangklader, handdukar osv ska tvattas.

Pannrummet tyckte Marianne att man skulle kunna disponera om eftersom det fanns sa
mycket utrymme dar. Beroende pa rorens skick och hur de ar kopplade sa tyckte hon att
man skulle kanske kunna spalta upp uppvarmningen pa tva slingor i stallet for en sa att
man kanske kunde satsa pa tva mindre uppvarmningsmaskiner i stallet fér en enorm. Hon
tyckte att franluftsvarmepumpar kunde vara en bra l6sning.

Cemoni Olsson, Badhotellet i Tranas, sager att det ar inte latt att fa det att ga runt
ekonomiskt, och att det kommer att dyka upp fler konkurrenter nu nar vissa fastigheter
med bra lage blir till salu. Samtidigt gér dessa daliga tider att folk "haller i pengarna”. Han
kommer ihag férra aret hur han gjorde pa badhotellet nar de slangde ut en blankare till en
resebyra i Holland och fick under 2-3 manader 600 nattgaster. Han tycker att om det skall
satsas, ska man satsa framst pa Holland men aven Tyskland, fér att deras kopkraft mot
svenska kronan har 6kat med 25-30 %.. Billigt for dessa turister i Sverige just nu.

Camping och rumsuthyrning

Birger Bostrom (Explosion AB, delagare till campingplatsen Lugna Landet i Sommen)
besOkte skolbyggnaden efter att ha akt runt och tittat. Birger fragade vad Trehdrna
erbjuder och vad som finns i dagslaget och tyckte att ett koncept for Trehdrna borde
utvecklas.

Birger tyckte att sarskilt sjokanten och laget var bra och hade stora mgjligheter, men att
badstranden och sjobottnen maste goras i ordning till sandbotten.

Birger tyckte att aven om det var rorigt och ostadat i klassrummen sa var sjalva skolan i
gott skick. Han tyckte ocksa att forskolan skulle flyttas ut ur skolhuset. Skolans lage vid
kyrkan, hembygdsgarden, och klockaregarden var bra, men han undrade 6ver att det inte
byggs hus pa marken i Sateribackarna dar det ar kanonlage.
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Birgers forslag till verksamhet i byggnaden var att bygga om det till ldgenheter for
permanentboende samt nagra rum fér uthyrning med enkelt kdk fér mindre tillagning.
Camping bor finnas, och tyckte att kanske gymnastiksalen kunde géras om till ett gym.
Han tyckte ocksa att ett helhetskoncept innefattande nybyggnation, skolan, camping,
rekreation och dagens boende skulle utvecklas.

Han rekommenderade ocksa att Trehdérna skulle marknadsféra sig och sticka ut i mangden
med nagot unikt, och sbka intressenter i Holland och Tyskland, kéra PR foér orten i
tidningar, se till att fa tidningsartiklar in i Corren och Tranas tidning, och ha en hemsida
med lankar.

Foéretagshotell

Enligt Marianne van den Broeck (se ovan under Hotell- och restaurang) skulle man som
budgetversion kunna uppratta ett Foretagshotell i skolbyggnaden. Ett foretagshotell skulle
inte bli lika dyrt att géra — man skulle kanske snarast behdva frascha upp lokalerna till en
nagot mindre kostnad. Marianne tyckte dock att det kunde vara svarare att fa ett tillrackligt
underlag av foretag i byggnaden for att tacka kostnaderna.

Renoveringsbehov

Stambyte — nastan nddvandigt

Vatten och Avlopp — osakert hur avloppet ser ut

El — bor ses dver och i vissa fall dras om.

Varme — oljepannan behover bytas ut, billigare varmealternativ installeras
Ventilation — bor ses 6ver och eventuellt kompletteras

Resultat

Efter den undersdkning vi foretagit inom projektet har vi valt, pa basen av undersdkningar
och utlatanden, att ta upp foljande alternativ som mojligheter for Trehérna skola:

Alternativ:

Privatagt turismféretag
Kommunagt multifunktionshus
Kommunagt arrende
Byalagsagt

hoon =

Eftersom alla alternativ har fordelar och nackdelar har vi valt att analysera alternativen
noggrannare for att studera vilket alternativ som Trehérna Byalag kan tillstyrka.

Projektrapport Trehdrna skolas framtid Sida 6



Alternativ 1: Privatagt turismféretag

Hotell och konferensanlaggning med restaurang

Rum med god standard

ELLER

Vandrarhem och/eller camping med restaurang

Rum med enklare standard och/eller stugor till uthyrning, samt campingplats i anslutning

Fordelar

* Ger intakter till kommunen i form av skatter

» Skulle locka folk till naturskéna Trehdrna

» Skulle ge aktivitet i bygden

» Befolkningen skulle vara glad at ett stalle i narheten dar de kan ga ut och ata

Nackdelar

» Bredbandsnoden i skolbyggnaden maste troligen flyttas (till en viss kostnad)

» Forskolan maste troligen flyttas till annan eller nybyggd byggnad (till en viss
kostnad)

* Privatagt betyder samre insyn i verksamheten

» Centralt belagen byggnad ar inte tillganglig for befolkningen och byalaget pa
samma satt som nu

* Man kan kontrollera forsta kopet, men inte andra kdpet

Styrkor Svagheter
* Maodijlighet att bygga en riktigt bra * Kraver mycket kapital
anlaggning med fin utsikt » Kraver ordentlig inarbetning av
* Generdsa utrymmen ger manga anlaggningen da inget finns i
mojligheter dagslaget
Maojligheter Hot
* Byggnaden ar vackert belagen » Otillrackligt med kunder
* Lugn semesterort « Otillracklig eller felaktig
* Drar folk till Trehdrna marknadsforing
» Befolkningen skulle fa 6nskad * Konkurrens i narheten
aktivitet i bygden » Konkurrens pa andra omraden
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Alternativ 2: Kommunégt multifuktionshus

Forskola

Foretagshotell

Behandlingshem (i mindre skala)
Aldreboende

Fordelar

* Forskolan kan stanna kvar i byggnaden (=ingen kostnad for flytt)

* Bredbandsnoden kan vara kvar i byggnaden (=ingen kostnad for flytt)

* Annan verksamhet kan existera parallellt med dessa

* Alla verksamheter betalar hyra till kommunen = intdkter som tacker kostnaderna
* Byggnaden kan fraschas upp till en relativt liten kostnad med detta alternativ!

Nackdelar

* Byggnaden maste fraschas upp, det ar nastan oundvikligt

* Byggnaden maste eventuellt byggas om for att anpassas till andra verksamheter
(dock inte nddvandigt for alla typer av verksamhet)
* Ovisshet om intresse finns att hyra lokal

Styrkor

Svagheter

* Intakter till kommunen

* Bredbandsnoden behdver inte flyttas

* Fdrskolan behdver inte flyttas

* Andra verksamheter kan existera
parallellt

* Behover inte gora radikala
ombyggnader eller renoveringar for
vissa verksamheter

* Om ingen hyr bestar kostnaderna i
alla fall

» Kraver underhall som kostar

» Kraver eventuellt viss ombyggnad

Mojligheter

Hot

*  Kommunen har kontroll dver en
cental byggnads varde och innehall

* Invanarna i Trehérna kan paverka

« Byggnaden kan renoveras till en
relativt liten kostnad

* Osakert om intresse finns att hyra
lokaler i Trehdrna

Projektrapport Trehdrna skolas framtid

Sida 8




Alternativ 3: Kommunalt arrende

Kommunen kan bygga om eller renovera lokalerna och arrendera ut den till en

entreprendr

Kostnaderna fér ombyggnaden tas ut i hyran dver langre tid
Kan hyra ut till utlandska turismféretag som ger intakter under sasong

Fordelar

God kontroll dver verksamheten i skolbyggnaden
Intakter till kommunen i form av hyra och skatter
Langtidsavtal ger sakrat arrende under flera ar
Utlandska turister ger allmant intakter till kommunen

Nackdelar

Kan ta lite tid att hitta ratt entreprendr for verksamheten

Kan ta tid att fa tillbaka investeringen
Tar tid att renovera /bygga om

Styrkor

Svagheter

Trehorna far insyn i och maojligheter
att paverka aktiviteter i byggnaden
Kommunen ager byggnaden och kan
nyttja den aven i framtiden vid behov
Sakrat arrende under flera ar

Kostar att renovera och/eller bygga
om

Mojligheter

Hot

Oppnar upp méjligheter fér intakter
for kommunen

Skatteintakter

Mojligen arbetstillfallen till orten

Kan vara svar att hyra ut om hyran ar
hog

Kan vara svart att hitta ratt
arrendator

Kan bli finansiellt svart att fa
pengarna tillbaka
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Alternativ 4: Byalagséagt

Styrkor

Svagheter

Treh6rna Byalag och invanare far full
kontroll dver byggnaden
All méjlighet att paverka vem som

Ideella resurser racker kanske inte till

Drift av byggnad kraver tid och
resurser

nyttjar byggnaden » Byalagets har i dagslaget begransad
kassa
» Driftkostnaderna kan stjalpa
byalagets finanser
* Hoga renoveringskostnader
Mojligheter Hot

Kan locka dnskad verksamhet till
skolbyggnaden
Kan fa vissa intakter pga forskolan

Intakter fran forskolan tacker inte
kostnaderna

Forskolan flyttar ut och ger inga
intakter

Ointresse pa marknaden for arrende
kan gora att byggnaden star tom och
kostar pengar

Star byggnaden tom kostar det
mycket pengar for Byalaget

Byalaget fick ocksa fragan pa kommunen om Lusthuset skulle kunna inhysa férskolan.

Konkurrenter

Sommens camping, sa lange den finns kvar.

Vandrarhem i regionen

Hotell i regionen
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Slutsats

Byggnaden kan fortsatta vara kommunagd — det finns verksamheter som kan hyra in sig
som ger intakter till kommunen

Behalla byggnaden kan innebara besparingar och intakter snarare an kostnader

Om byggnaden ska saljas bor detta géras med ordentlig eftertanke och langsiktigt
perspektiv

Kostnaderna for eventuell flytt av férskolan och bredbandsnoden bér noga beraknas, kan
bli dyrare an man tror
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