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Méjligheten att lata privata entreprenérer bygga och
Gga idrottshallar som staden hyr.
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Forslag till beslut

Fastighetsndmnden besvarar den rubricerade remissen fran Finansroteln med
fastighetskontorets tjdnsteutlatande.
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Remissen

Fastighetskontoret har som remissinstans ombettas att till finansroteln svara pé en
skrivelse (dnr 319-1317-2012) frdn Karin Wanngérd (S) och Maria Ostberg Svanelind
(S), om att undersdka mojligheterna att l1ata privata entreprendrer bygga och dga
idrottshallar, som staden sedan hyr. Remisstiden striacker sig till den 21 december 2012.

I skrivelsen anges att det 1 Stockholm idag rader stor brist pa sim- och idrottshallar och att
det finns ett behov av att staden bygger egna hallar. For att snabbt komma tillrdtta med
bristen finns ocksa ett behov av att testa andra mojligheter menar man. Man vet att det
finns privata entreprendrer som vill bygga idrotts- och simhallar, exempelvis med
bostidder ovanpd, eller andra anslutande kommersiella lokaler och hyra ut lokalerna till
Stockholms stad. I skrivelsen anges att staden har valt att inte ge nigra sddana
markanvisningar, med hidnvisning till att staden enligt géllande rétt inte kan ge
subventioner till en enskild entreprendr.
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I skrivelsen refererar till ett par juridiska fall exempelvis kring vad som kunde vara
genomforbart eller inte. Till exempel om staden forbinder sig att hyra en anlédggning i x
antal ar, dr en rimlig tolkning att staden da ger en subvention likt exempelvis slopande av
bygglovavgiften vilket inte &r genomforbart enligt ett forhandsavgoérande i EG-
domstolen. Daremot menar man att det eventuellt skulle vara for staden att utlysa en
markanvisningstivling i kombination med en upphandling, i syfte att ge markanvisning
till en exploatdr som fér lov att bygga exempelvis studentbostéder och idrottshall, i utbyte
mot den subvention som hyreskontraktet kan sdgas vara.

Av skrivelsen framgér ocksa vad som giller enligt stadsstdods- och upphandlingsreglerna
betrdaffande 6ppenhet, utnyttjande av konkurrens mm, vilket stéller stora krav pa kommu-
ners agerande. Men det menar man, behdver inte gora det omdjligt att samarbeta for att
exempelvis fa fler idrottshallar i Stockholm. Man refererar ocksa till en skrift om
”Offentlig-privat samverkan” dér forfattarna skriver att det ar rimligt att anta att arbeten
som avser gemensamma anlidggningar, ska upphandlar i konkurrens enligt EU:s direktiv.
Det gor att det komplicerat men torde vara mdjligt att lata privata entreprendrer bygga
idrottshallar som staden kan hyra. Skrivelsen avslutas med att man vill att Stockholm ska
vara en stad utan brist pa studentbostdder och idrottshallar. Man vill darfor att staden
utreder hur det kan goras mojligt for staden att 14ta privata entreprendrer bygga idrotts-
och simhallar for att hyra ut lokalerna till Stockholm stad, exempelvis genom markanvis-
ningstivling i kombination med upphandling.

Fastighetskontorets synpunkter

Fastighetsndmnden har till uppgift att inom sitt verksamhetsomréde, forvalta stadens
forvaltningsbyggnader, kommersiella byggnader, kulturbyggnader och
idrottsanlédggningar. I forvaltningen ingar att ta hand om upplatelser med hyresritt,
arrenderitt och handldgga servitutsfragor. Fastighetsndmnden ska bisté andra ndamnder
och andra kommunala organ med lokaler och ta hand om forvaltning av byggnader pa
uppdrag av andra nimnder mot erséttning fran den bestéllande ndmnden.

Forutom att d4ga och forvalta idrottsanlaggningar, sa svarar fastighetskontoret ocksa for
genomforande av beslutade investeringar pa uppdrag av idrotts-forvaltningen enligt
géllande bestéllare- och utforarprinciper. I korthet ér det idrottsférvaltningen som i sin
roll som bestillare, prioriterar vad man vill ska utforas. Darefter uppdras at
fastighetskontoret att projektera, handlar upp och genomfora investeringen, exempelvis
att bygga en ny idrottshall.

Konceptet med offentlig-privat samverkan har diskuterats sedan flera ar tillbaka. Direkt
kan ségas att kostnaden for staden och dess skattebetalare blir betydligt hgre med privat
finansiering och dgande déir staden sedan under kanske 20-25 &r ska betala hyra. Gors en
nuvardeskalkyl dir man jamfor nuvardet mellan detta och nér staden bygger ér sig sjéalv
blir skillnaden stor. Internréntan i staden &r for 2013 bestamt till 2,85 procent.
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Det innebér att om fastighetskontoret bygger en idrottshall som idrottsférvaltningen hyr
till sjdlvkostnad beréknas kapitalkostnaden baserad pé denna rinta samt 33 ars rak
avskrivning. Fastighetskontoret menar saledes att det inte bara handlar om att det finns
privata entreprendrer som vill bygga, 4ga och hyra ut till staden. Det handlar 1 hog grad
ocksa om vilken hyra som staden &r villig att betala. Fastighetskontoret hyr ut
anldggningar till idrottsforvaltningen till sjdlvkostnadshyra i vilken tillsammans med
kostnader for drift, underhall och gemensam administration, ingar stadens internrénta.
Om idrottsforvaltningen skulle hyra av en privat dgare ér sannolikt den rénta som ingér
som en del av hyran, betydligt hogre.

Ett alldeles férskt exempel pa en bedomning och berékning av alternativa édgarformer
redovisades nyligen i idrottsndmnden. Det géller uppforande av en storre idrottshall
(dubbelhall) pa Stora Mossens IP. Byggkostnaden for hallen berdknades till 20 000
kr/kvm bruttoarea (BTA) och driftkostnader bedomdes utifran jimforelser med
referensanldggningar. I byggkostnaden ingick inte projekteringskostnader eller
tomtkostnader. Vid en nuvérdesberidkning pé 33 &r (normal avskrivningstid for en hall)
enligt stadens modell, kan man konstatera att det blir vésentligt billigare for Stockholms
stad om idrottsférvaltningen hyr en sddan hall av fastighetskontoret &n om man gor det av
en privat dgare.

En vésentlig och strategisk faktor i sammanhanget dr ocksa att om en privat entreprendr
uppfor och dger en anldggning pa mark som upplates med tomtrétt och hyr ut byggnaden
till staden, sa har entreprendren ocksé besittningsrétt. Det innebér att om staden i
framtiden vill att marken ska anvandas for annan verksamhet, maste 16sa in densamma till
marknadspris. Staden forlorar sé att sdga radigheten over fastigheten jamfort med om man
sjdlv ar dgare. En upplatelse av tomtétt bor darfor betraktas som att marken ér borta for
alltid.

Generellt kan ségas att om en anldggning behdvs for en kortare tid, till exempel mindre
an 5 ar, kan det vara ekonomiskt 16nsamt att eller lika dyrt att hyra lokalen av en privat
entreprendr som bade bygger och dger anldggningen. Detta dr dock ett rent hypotetiskt
resonemang. Fastighetsforvaltning ar ocksa en lagsiktig verksamhet. Om ett hyresavtal
uppréttas for langre tid, exempelvis 25 ar som hyreslagen medger inom detaljplanelagt
omrade, blir det mer ofordelaktigt ju langre tid som avtalet 16per.

Fastighetskontoret 4r medvetet om att behovet av idrottshallar &r stort i Stockholm och
blir allt storre i takt med att staden vaxer. En arbetsgrupp med representanter fran
fastighetskontoret och idrottsférvaltningen héller for nérvarande pa att titta pA om man
inte ocksé kan uppfora enklare och dirmed ocksa billigare hallar.

Alternativa modeller

Inom kontoret padgar ocksa en undersokning av andra alternativa 16sningar dér staden
langsiktigt behaller radigheten av fastigheten, vilket innebér att staden forfogar dver
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marken da ett avtal I6per ut. Kontoret aterkommer i drende nér ett fardigt forslag finns
framtaget.

Fastighetskontoret arbetar nu ocksd med fokus pé enklare och ddrmed billigare idrotts-
hallar. Aven detta skulle kanske kunna ingd som forutséttning i en markanvisningstévling.
De synpunkter som kontoret anfor i sitt svar pa remissen handlar mycket om ekonomi,
men ocksa strategi infor framtiden om man franhinder sig mark genom att upplata
tomtrétt for byggande av idrottshallar.

Betrédffande det forslag som framfors i skrivelsen om markanvisningstivling i
kombination med upphandling, sé later det intressant men é&r inte nadgot som fastighets-
kontoret har nagra synpunkter pa. Det &r en frdga som framst berdr exploateringskontoret.

Planférutsattningar och utredningskostnader med mera

Infér byggandet av en ny idrottshall, kan planprocessen kan vara olika omfattande.
Bygger staden sjélv en idrottshall inne pa en idrottsplats pa Y-mark (mark avsedd for
idrottséndamal) och lokalytan inryms inom den byggritt som finns enligt géllande plan,
ar det ett enklare forfarande jaimfort med om det krévs dndringar i géllande plan for att
tilldta byggnation. En annan aspekt som bor framhéllas &r att det i framtiden sannolikt blir
betydligt svarare for staden att forédndra en anldggning for dndrad verksamhet om staden
hyr anldggningen jaimfort med en som staden dger. Slutligen vad betréffar utredningen
som sédan och det giller kostnader for sjélva utredningen, nér en sddana redan gjorts och
som dessutom mycket entydigt visar att staden tjanar pa att sjdlv 4ga och hyra ut till
stadens egna verksamheter. Det géller exempelvis idrottshallar. Skillnaden i kostnad for
staden mellan att &ga och hyra ut internt inom staden jamfort med att hyra av privat dgare
kan pa 33 ars sikt (normal avskrivningstid) for en storre hall, vara s& stor som 70-75
procent. Det vill sdga eget 4gande blir betydligt billigare for staden. Detta visar kalkyler
som tagits fram.

Fastighetskontorets forslag
Med hénvisning till ovanstdende anser kontoret att remissen ar besvarad och foreslar att
fastighetsnimnden 6verlamnar tjansteutldtandet till Finansroteln som svar pd remissen.
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