Utlatande 2004:65 RII+111 (Dnr 308-8/2004)

Genomforandebesdut om uppférande och férvaltning av
Sjostadshallen

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. Genomfdrande av projektet Sjostadshallen i Hammarby Sjéstad med
en investeringsutgift om 107 mnkr godkanns.
2. Investeringsutgiften om 31 mnkr for 2004 finansieras inom gatu- och

fastighetsndmndens investeringsplan for 2004.
3. 22727272222222222722727222222°2°2222222222727

en for 2005 om 74 mnkr, varav 50 mnkr avser minskning av
idrottsnamndens investeringsplan, far beaktas vid uppréttande av
4. PBucye 6mged5av idrottsnamndens hyreskostnad for SjGstadshallen
om 3,5 mnkr for halvaret 2005 och 7,0 mnkr per & fr o m 2006 far
beaktas vid uppréattande av budget fér 2005.
5. Protokollet i detta &ende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarraden Kersti Py Borjeson och Jan Valeskog anfor
fdljande.

Arendet

Gatu- och fastighetsnamnden har den 1 oktober 2002 och idrottsnamnden den
23 oktober 2002 bedutat om uppforande av en idrottshall inom kvarteret
Vagskvalpet i Hammarby Sostad. Efter att gatu- och fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen samt  stadsbyggnadskontoret gemensamt — utvarderat
fordagen fran tre inbjudna arkitektkontor beslutade gatu- och
fastighetsndmnden den 1 april 2003 och idrottsndmnden den 25 mars 2003 att



2003 och idrottsnamnden den 25 mars 2003 att vidareutveckla forslaget fran
Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB.

Gatu- och fastighetsndmnden bedlét den 27 januari 2004 och
idrottsnamnden den 16 december 2003 att godkanna gatu- och
fastighetskontorets och idrottsforvaltningens gemensamma tjansteutl &tande av
den 8 december 2003, vilket i huvudsak innebédr att ndmnderna godkanner
uppférande av Sjostadshallen med en investeringsutgift om 107 mnkr.

Remisser

Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Saddedningskontoret  tillstyrker genomférandet av Sjostadshallen i
Hammarby Sjostad. Kontoret finner den ¢kade driftskostnaden inklusive
kapitalkostnader med anledning a bl.a  den  arkitektoniska
utformningen/bulleravskarmningen  nagot hog, men konstaterar  att
utformningen & motiverad enligt antagen planbeskrivning p.g.a. att
bebyggelse langs Sodra Lanken kréver en skérmverkan for att avgrénsa
bullerstorningar.

Vara synpunkter

Det hdr & ett mycket positivt drende som bidrar till [6sningen av flera
angelagna fragor. Stockholm lider stor brist pa savél idrottshallar som bostader
och detta innebdr att Stockholm fé& en helt ny fullstor idrottshall. Det
mojliggor dven byggandet av ca 100 hyreslégenheter, som & beroende av en
stor byggnad for att hindra bullerutbredningen fran Sodra Lanken.
Sjostadshallen hjdper dessutom till att 10sa problemen med parkering i
Hammarby Sjostad da det nedersta parkeringsplanet avséts till
boendeparkering.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradens ford ag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(bddam) enligt foljande.

Idrottshallar & viktiga indag for medborgarna i en storstad. Det framstér dock
fortfarande som mérkligt att den hér typen av investeringar hanterats av stadens gatu-
och fastighetsnémnd. Beslut géllande idrott och hésa, inklusive investeringar i nya
anlaggningar, maste rimligtvis fattas av idrottsnamnden for att inte gémma
investeringarna pa fel stélle.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Genomfdrande av projektet Sjostadshallen i Hammarby Sjostad med en
investeringsutgift om 107 mnkr godkanns.
2. Investeringsutgiften om 31 mnkr for 2004 finansieras inom gatu- och
fastighetsndmndens investeringsplan for 2004.
3. Finansieringen av investeringsutgiften for 2005 om 74 mnkr, varav 50
mnkr avser minskning av idrottsnamndens investeringsplan, far beaktas
vid uppréttande av budget fér 2005.
4. Finansieringen av idrottsnamndens hyreskostnad for Sjostadshallen om
3,5 mnkr for halvéret 2005 och 7,0 mnkr per & fr o m 2006 far beaktas
vid uppréttande av budget fér 2005.
5. Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 12 maj 2004

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Kersti Py Borjeson Jan Valeskog

Kerstin Tillkvist
Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael
Soderlund (allam), Lotta Edholm och Ann-Katrin Asund (b&da fp) och Ewa

Samuelsson (kd) med hénvisning till det sdrskilda uttalandet av (m) i
borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden har den 1 oktober 2002 och idrottsnamnden den
23 oktober 2002 bedutat om uppférande av en idrottshall inom kvarteret
Vagskvalpet i Hammarby Sostad. Efter att gatu- och fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen samt  stadsbyggnadskontoret gemensamt  utvérderat
fordagen fran tre inbjudna arkitektkontor beslutade gatu- och
fastighetsndmnden den 1 april 2003 och idrottsndmnden den 25 mars 2003 att
vidareutveckla forslaget fran Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB. Vidare
besutade gatu- och fastighetsndmnden den 9 september 2003 och
idrottsndmnden den 23 september 2003 att gatu- och fastighetskontoret skall
vara byggherre, gare och forvaltare av §jostadshallen och att idrottsndmnden
forhyr del av hallen av gatu- och fastighetskontoret.

Gatu- och fagtighetsndmnden beslét den 27 januari 2004 och
idrottsndmnden den 16 december 2003 att godkanna gatu- och
fastighetskontorets och idrottsférvaltningens gemensamma tjansteutl atande av
den 8 december 2003, vilket i huvudsak innebdr att ndmnderna godkanner
uppférande av Sjostadshallen med en investeringsutgift om 107 mnkr. Gatu-
och fastighetsnémnden och idrottsnamnden har begéart att kommunfullmaktige
godkénner genomférande av projektet med en investeringsutgift om 107 mnkr.
Vidare foreslas att kommunfullmaktige godkanner en uttkad investeringsram
om 74 mnkr for 2005 for gatu- och fastighetsndmnden. ldrottsnamnden
foreddr att kommunfullmaktige godkanner en utokad driftbudgetram for
halvéret 2005 om 3,5 mnkr och ytterligare 3,5 mnkr per & fr o m 2006 och
godkanner idrottsnamndens investeringsutgifter om 2,0 mnkr for 16s egendom
och utrustning samt att idrottsndmndens investeringsram for idrottshallar
minskas med 50 mnkr.

Idrottsforvaltningens och gatu- och fastighetskontorets gemensamma
tjansteutldtande av den 8 december 2003 har i huvudsak foljande lydel se.

SAMMANFATTNING

Sjostadshallen i Hammarby Sjostad innehédller en idrottshall, ett friskvardsplan samt
tva parkeringsvaningar. Sjéstadshallen bedéms ha en investeringskostnad av 102 mnkr
i 2003 &rs prisniva

Gatu- och fastighetskontoret blir byggherre och &gare av Sjdstadshallen och
foreddr att Gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter for
uppforande av Sjostadshallen inom en ram om 107 mnkr i forvantad prisniva



Idrottsforvaltningen foreslas hyra idrottshallen av gatu- och fastighetskontoret.
Idrottsforvaltningen foreslér att |drottsnamnden godkanner utdkade driftskostnader om
7 mnkr &ligen for hyres-, drift- ,underhdls och personalkostnader m.m. samt
godkénner investeringsutgifter om 2 mnkr for 16s inredning och utrustning.

Extern friskvardsentreprendr hyr friskvérdsplanet. Ett parkeringsbolag hyr
parkeringsvaningarna.
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Bild 5. ektlv fr&n rondellen dver Sodra Lanken in mot kvarter Végskval pet och
Sjostadshallen.  Illustration av  Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB till
detaljplanens utstallning.
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Orienterande karta éver Hammarby Sjéstad samt lage fér S§jéstadshallen
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Bild 1. Oversiktsplan Hammarby Sjostad, stadsbyggnadskontoret.




Bakgrund och tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnémnden 2002-10-01 och Idrottsndmnden 2002-10-23 bedlutade
att lokalisera en idrottshall till Hammarby Sjéstad inom kvarteret V agskval pet.

| kvarterets inre delar finns det plats for bostader. Anslutande bostadsbebyggelse
(ca 100 hyresrétter) kommer att ha en hojd pa drygt 20 m. For att klara buller fran
Sodra Lanken maste hallbyggnaden ha ungefar samma hdjd, vilket en traditionell
idrottshall inte har.

Under projektets forarbete foreslogs att planerad idrottshall kompl etterades med ett
friskvardsplan for extern uthyrning samt tva vaningar parkering. | Sjostaden finns ett
underskott pa parkeringsplatser. En bra lokal for friskvard i Hammarby Sjostad &
vérdefullt for stadsdelen och det kan finnas samordningsfordelar med idrottshallen.

Arbetet med ny detaljplan inleddes med att parallella arkitektuppdrag genomfordes
for idrottshallen samt for andutande bostadsdel. Tre inbjudna arkitektkontor ritade
forslag pa idrottshallsbyggnad. Gatu- och fastighetskontoret, idrottsforvaltningen och
stadshbyggnadskontoret  utvarderade  fordlagen  tillsasmmans.  Gatu-  och
fastighetsndmnden beslutade den 1 april 2003 och Idrottsnémnden beslutade den 25
mars 2003 att vidareutveckla forslaget ritat av Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
AB. Byggnaden innehdll en idrottshall, ett friskvardsplan alternativt kommersiellt plan
och tva vaningar garage. Se bild 2 sid 3.
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Bild 2. Fordag till exterior gestaltning. Tavlingsfordag fran Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor Ab.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 9 september 2003 och Idrottsndmnden
beslutade den 23 september 2003 att gatu- och fastighetskontoret skall vara byggherre,
&gare och forvaltare av Sjostadshallen. Vidare beslutades att idrottsforvaltningen hyr
idrottshallen av gatu- och fastighetskontoret.
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B|Id 3 Del av forslag till Dp 2002—17468 54, Stadsbyggnadskontoret

Beskrivning av detaljplanen

For uppforande av Sj6stadshallen krévs en ny detaljplan. Ett férslag har uppréttats for

kvarter Vagskvalpet, Dp 2002-17468-54. Se bild 3. Detaljplanen stélls ut under

november/december 2003 och vantas vinna laga kraft under januari/februari 2004. Se

bild 3, sid 4.

Detaljplaneforslaget mojliggor aven for ny bebyggelse med bostéder, ca 10 000

kvm ljus BTA (ca 100 lagenheter), samt butiker i bottenvaningarna mot

Skeppsméklargatan. Planens idé & att skapa stadsmédssig bebyggelse av

innerstadskaraktér, som en del av Hammarby Sjostad. Se bild 4 och 5.



Bild 4. Fagelperspektiv Gver kvarteret Vagskvalpet. Illustration av AIX Arkitekter AB
till detaljplanens utstéllning.

ektiv frén rondellen 6ver Sodra Lanken in mot kvarter Végskvalpet och
Sjostadshallen. Illustration av  Brunnberg& Forshed  Arkitektkontor AB till
detaljplanens utstalIning.




Beskrivning av Sjostadshallen

Sjostadshallen & ritad for tre hyresgaster. Overst idrottsforvaltningen, i mitten en
kommersiell friskvardsentreprendr samt underst ett parkeringsbolag. Alla med olika
forutséttningar och krav. Sjostadshallen & &aven ritad for att vara en del av en
stadsméassig bebyggel se med innerstadskaraktar. Se bild 4 och 5 pa sidan 5.

Exterior
Idrottshallen har forsetts med ett takform som i tvarsektion &r en del av en elips. Det

ger ett arkitektoniskt uttryck som framhaver byggnaden som négot sarskilt i
stadslandskapet. | detta fall idrott. Takformen beréttar &ven om insidans fria h6jd och

ger plats for den mindre 1&ktaren. Sebild 6, 7 och 8.

Bild 6. Fasad mot Sodra Lénken. Bild av Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.
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Bild 7. Fasad mot entretorget. Bild av Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.
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Bild 8. Genomskarning av Sjéstadshallen (understa garaget ¢ med pa bild).
[llustration av Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.

Angoring, entréer och mark

Sjostadshallen ligger inom géngavstand till kollektivtrafik med béde bussar och
tvarbana och ett av de regionala cykelstréken passerar forbi. Sjostadshallen ligger
&ven néraen av- och pafart till Sodra Lanken.

Sjostadshalens ala entréer och yttre miljo uppfyller kraven enligt
" Utemiljéprogrammet”*. Huvudentrén och angéring till Sjostadshallen sker frén
entrétorget som ocksa utgor vandplan for Skeppsmaklargatan. Se bild 9 och 10.
Byggnaden har &ven en smygentré fran parksidan. Den &r till for géende eller cyklande
framst fran nérliggande skolor som ska till idrottshallen eller fér boende som skatill
boendeparkeringen i garaget.

! Stockholm — en stad for alla. Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljd. Bedlut av Gatu- och fastighetsndmnden 2001-05-29.
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Bild 9. Huvudentr for dstadshallen. Perspektiv. av  Brunnberg& Forshed
Arkitektkontor AB.



Cykelparkering

Sjostadshallen

Bild . trorget irymer unktionerna entré och angoring till Sjéstadshallen,
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vandplan fér Skeppsméklargatan samt en cykelbana som & en del av det regionada
cykelstréket. Programforsiag ritat av Carl Bro.

Interidr idrottshallen, plan 2

Idrottshallen, se bild 11, uppfyller de krav som idrottsforvaltningen staller pa en
modern idrottshall. Den inrymmer foljande:

?
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En fullstor idrottsarena med fullhdjd. Detta innebér tévlingstandard for de flesta
inomhusidrotter. Se bild 12.

Tre stora forréd for idrottsutrustning.

Fyra omkladningsrum med duschar och toal etter.

Ett omkl&adningsrum for domare och funktionérer med dusch och toalett.

Ett samlingsrum och taktikrum.



? En personal och larardel innehdllandes tvd omkladningsrum med dusch och
toalett. Denna del innhdller d&ven en expedition, tva kontorsplatser, ett pausrum
samt ett motesrum.

? En entré och samlingsyta. Har finns &ven ett mindre utrymme for kiosk dar
exempelvis foreningar kan ha forplagnad i samband med olika evenemang. Se bild

? BB mindre antal askadarplatser.

? Dahallen g ligger i markplan forses den med en transporthiss.
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Bild 11. Idrottshalen (plan 2). Del av programhandling. Bild av Brunnbergé& Forshed
Arkitektkontor AB.



Idrottsforvaltningen har for idrottshallens tillgénglighet gjort bland annat foljande:

? Hallen nas med tva hissar frdn markplan samt bada garageplanen och har samma
entréer for ala

? ldrottshallen och dess utrymmen & utformade for personer med
funktionsnedséttningar. Detta inneb&r bland annat inga trésklar, breda dorrar,
svangradier for rullstolar, dérréppnare, ledstrék och kontrastmarkeringar.

? Idrottshallen klarar de nationella kraven pa utrymning utan att idrottshallen forses
med sprinklingsanléggning. Idrottsforvaltning och gatu- och fastighetskontoret
véljer 8nda att forse idrottshallen med sprinkling for att ytterligare oka tiden for
utrymning. Béda hissarna placerasi var sin brandcell, vilket minskar sannolikheten
att de méste sténgas av i handelse av brand.

Bild 13. Entréplanet. lllustration av Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.



Interior friskvérdplanet, plan 1

Friskvardplanet & ett rent kommersiellt plan. Fastighetsforvaltningen kommer att hyra
ut denna lokal som si kallad rdlokal. Detta innebér att hyresgasten galv eler i
medverkan med fastighetsigaren anpassar sina lokaler. Aven friskvardsplanet har full
tillganglighet fran markplanet samt garageplanen. Se bild 14.

Bild 14. Friskvardplanet for kommersiell uthyrning. Del av programhandling. Bild av
Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.

Parkeringsgar aget, plan 0 samt -1

Sjostadshallen har tva vaningar garage. Det Gvre garaget & i markplan och det undre
en vaning under markplan.. Det 6vre garaget innehdller 87 bilplatser och det undre 89.
Det Ovre garaget & framst till for idrottshallens samt friskvardplanets behov samt
boendeparkering i man av plats. Hela det undre garaget & tankt som boendeparkering.
| 6vrigt & garaget utformat i samréd med och féljer den standard som Stockholm
Parkering har i sinaanléggningar. Se bild 15 och 16.



Bild 16. Garageplan -1. Bild av Brunnberg& Forshed Arkitektkontor AB.

Hyresavtal

Gatu- och fastighetskontoret genom dess fagtighetsforvaltning avser att teckna 33-arigt
hyresavtal med idrottsforvaltningen. Hyran kommer i huvudsak att bestd av
kapitalkostnader. Drift och underhdllskostnader betalas av idrottsforvaltningen.

Gatu- och fastighetskontoret genom dess fastighetsforvaltning kommer att teckna
hyresavtal med en kommersiell friskvardsentreprenor for  friskvérdsplanet.
Mojligheterna att finna en hyresgast till friskvardsplanet bedéms som goda. Langt
framskridna forhandlingar pagar med en varenommerad friskvardsentreprendr om ett
10-&rigt alternativt 15-&rigt hyresavtal.



Gatu- och fastighetskontoret genom dess fastighetsforvaltning kommer att tréffa
avtal for garageuthyrning med Stockholm Parkering eller annat parkeringsbolag.
Mgjligheterna att finna en hyresgast till parkeringsvaningarna bedoms som mycket
goda.

Mark

Sjostadshallen bert¢r fastigheten Sodra Hammarbyhamnen 1:3 i Stockholms kommun.
All mark inom blivande fastighet for §jostadshallen &gs av Stockholms stad.

Genomfoérande

Projektet drivs under planering och genomférande av gatu- och fastighetskontoret,
region innerstad och dess byra for projekt Hammarby Sjéstad, vilka & byggherre.
Efter genomfdrande dverfors dgandet till kontorets fastighetsforvaltning och hanteras
av dess affarsomrade for kommersiella fastigheter.

Huvudtidsplan:

? Genomfdrande sanering Hosten 2003

? Genomfdérandebesut GFN och IDN December/januari 2004
? Lagakraft for detaljplanen Januari/februari 2004

? Genomfdrandebesiut KF Februari/mars 2004

? Fastighetsbildning, bygglov Varen 2004

? Genomfdrande arbetsgator/ledningar Véren/sommaren 2004
? Byggstart §6stadshallen Juni 2004

? Genomfdrande finplanering Sommaren/hésten 2005
? Invigning §6stadshallen Hosten 2005

Gatu- och fastighetskontoret och idrottsforvaltningen 6nskar omedelbar justering av

drendet s att byggproduktionen kan starta s fort som méjligt. Bland annat for att:

? SGostadshallen & en forutsittning for att bebygga omrédet innanfor med bostader.
Inflyttning av dessa &r planerad till hosten 2005. Det berdr ca 100 hyresrétter.

? Ytparkeringen, ca 350 hilplatser framst avsedda for boendeparkering, inom
exploateringsomradet Lugnet forsvinner fran varen 2005, se bild 1 sid 4. Detta da
omrédet skall saneras frén markfororeningar. Sjostadshallens boendeparkering &ar
nodvandig for att inte skapa en ohdllbar parkeringssituation.

Konsekvenser av projektet
Trafik

Bilplatserna i det dvre garaget resulterar i ca 100 in- och utpassager per maxtimme
eller hdgst 500 per dygn. Dértill kommer bostadsparkeringarna vilket bedéms innebéra



hogst 150 in- och utpassager per dygn. Denna trafikalstring, som till stor del leds
direkt ut p& Sodra Lanken, beddms inte medféra nagra ytterligare behov av
trafikatgarder i ndromrédet.

Miljo

En miljokonsekvensbeskrivning har uppréttas av Tyréns Infrakonsult AB pé uppdrag
av gatu- och fastighetskontoret. Ur miljokonsekvensbeskrivningen, som ingdr i
planhandlingarna, framgdr att de vasentligaste miljokonse-kvenserna att beméta &r
trafikbuller, luft kvalitet samt transport av farligt gods.

Sjostadshallen har utformats sa att den har tillracklig héjd for att kunna fungera
som bullervall f6r kvarterets bostader fran trafiken p& Sodra Lanken. Se bild 17.

Den bérande stommen samt fasaderna inklusive glaspartier m.m mot Sodra Lénken
kommer att utformas sa att de tal pafrestningar frén eventuell brand eller explosion
frén transporter med farligt gods pa Sodra L anken.

Groénytor

Byggandet av SjGstadshallen innebér att ingen gronytatasi ansprék. Platsen var innan
omdaningen restmark och utnyttjades som upplag. | anslutning till projektet kommer
trad att planteras och gronytor iordningstéllas utefter idrottshallen och pa entrétorget.
Sehild 5 sid 5 och bild 10 sid 8.
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Bild 17. Visar hur Sjostadshallen hindrar bullerutbredning fran Sodra Lanken. Bild
hamtad ur miljokonsekvensbeskrivningen for detaljplanen utford av Tyréns AB.

Ekonomi

Gatu- och fastighetskontoret och Idrottsforvaltningen redovisar de ekonomiska
forutséttningarna for projektet, dels med en investeringsskalkyl, dels med de
budgetmassiga konsekvenserna.

Investeringskalkyl

Byggkostnad, prisniva 2003

Sjostadshallen bedéms ha en total investeringskostnad om 102 mnkr i 2003 &rs
prisniva. | detta ingér forutom entreprenadkostnader, dven kostnader for utredningar,
systemhandlingar, fastighetens ingéngsvérde, bygglov, ansutningar av vatten och
avlopp, framtagande av detajplan, projektledning, byggherrekostnader m.m.



Ekonomiskt resultat

Fastighetsforvaltningens avkastningskrav & for nérvarande minst 8% baserat pa 5%
rénta och 3% avskrivning. Detta & en forutséttning for projektet och beddéms téckas
senast frén & 4. Totalt bor fastigheten ge staden god avkastning.

Budgetkonsekvenser for GFN och IDN

I nvesteringsbudget GFN och IDN

Investeringen i Sjostadshallen i forvantad prisniva framgar av foljande tabell.

Ar 2003 2004 2005 2006 Totalt

Utgifter 2 mnkr 31 mnkr 74 mnkr - 107 mnkr

Stadens utgifter for genomférande av Sjostadshallen finansieras via Gatu- och
fastighetsndmndens investeringsplan for program bostéder och arbetsplatser. Gatu- och
fastighetsnamnden foresdr att  kommunfullmaktige godkanner en utokad
investeringsram for gatu- och fastighetsnamnden med 74 mnkr for & 2005.
Investeringarna for & 2004 om 31 mnkr finansieras via omprioriteringar i Gatu- och
fastighetsndmndens investeringsplan fér 2004. Idrottsndmndens tilldelade ram for
investeringsplan for uppfdrande idrottshallar minskas med idrottshallens kostnad, 50
mnkr, som Overférs och ingdr i Gatu- och fastighetsndmndens ramutvidgning.
Saneringsutgifter och utgifter for omgivande mark och gator ryms inom separat
genomférandebeslut  for  kvarteret Vagskvalpet. Anmat till Gatu- och
fast| ghetisiEmmdizn 200821 260905 inredning som idrottsmateriel, datorer, mobler, skap
och bénkar. Utgifterna beréknas till 2 mnkr och ryms inom Idrottsnémndens
investeringsram for ar 2005.

Driftsbudget GFN

Fastighetsforvaltningens driftss och kapitalkostnader for Sjostadshallen técks av
driftsintakter i form hyrafrén idrottsforvaltningen och Gvriga hyresgéster.

Under genomférandet hanteras projektet av gatu- och fastighetskontorets region
innerstad och dess byr& for projekt Hammarby Sjostad. Nar byggnationen &
genomford gors en vérdedverforing fran region innerstad till fastighetsforvaltningen
och dess fastighetsforvaltning som blir &gare och férvaltare av Sjdstadshallen.



Driftsbudget IDN

Driftkostnaden kan beddmas till:
tkr

Hyreskostnad® 4000
Planerat underh&ll® 360

L 6pande underhdll® 140
Mediakostnad 650
Personalkostnad och 6vrig drift 1850
Summa 7 000

Idrottsndgmnden foreslér att kommunfullmaktige godkanner en utdkad driftbudgetram
for hyres-, drifts- och personalkostnader m.m. av Sjostadshallen med 3,5 mnkr & 2005
och 7,0 mnkr per & fr o m 2006, samt att Idrottsnamndens investeringsram for
idrottshallar minskas med 50 mnkr.

Riskanalys

Till grund for beddmningen av produktionskostnaden ligger en detajerad
produktionskalkyl utford av extern berdkningskonsult tillsasmmans med gatu- och
fastighetskontoret och idrottsférvaltningen. Intékter och kostnader i férvaltningsskedet
har bedomts utifran erfarenhetsdata och marknadsundersokning.

Kontorets och férvaltningens synpunkter och férslag

Ett genomfdrandebesiut majliggér uppforandet av en idrottshall som staden och
stadsdelen har ett stort behov av. Det mdjliggér éaen byggandet av bostdderna
innanfor som &r beroende av en stor byggnad som hindrar bullerutbredningen fran
Sodra Lénken.

Gatu- och fastighetskontoret blir byggherre och &gare av Sjdstadshallen och
foreddr att Gatu- och fastighetsnamnden godkanner investeringsutgifter for
uppforande av Sjostadshallen inom en ram om 107 mnkr i forvantad prisniva

Idrottsforvaltningen hyr idrottshallen av gatu- och fastighetskontoret och féreslar
att ldrottsnamnden godkénner utokade driftskostnader om 7 mnkr arligen for hyres-,
drift- ,underhdlls och personalkostnader m.m. samt godkanner investeringsutgifter om
2 mnkr for 16s inredning och utrustning.

2 Hyreskostnad for en investeringsskostnad om ca 50 mnkr. Ar 1 av detta utgérs av 1
500 tkr avskrivningar och 2 500 tkr rénta. Berakningen baseras pa en avskrivningstid
om 33 & och 5% ranta.

% Inre och yttre underhél.



Extern friskvardsentreprendr hyr friskvardsplanet. Ett parkeringsbolag hyr
parkeringsvaningarna. Prognoser utférda av gatu- och fastighetskontoret visar att dessa
ger langsiktigt god avkastning.

REMISSER
Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutldtande av den 29 mars 2004 har i huvudsak
fdljande lydelse.

I nvesteringsutgift

| den kompletterande kalkyl som gatu- och fastighetskontoret och idrottsférvaltningen
redovisar, vilken € ingick i tjansteutldtandet, bedoms den totala investeringsutgiften
till 100 mnkr, i 2003-&rs prisnivd, vilket & négot lagre n vad som redovisas i
namndernas tj ansteutl tande.

Fordelningen av investeringsutgiften mellan de olika vaningsplanen bedoms av
forvaltningarnatill foljande:

Idrottshallen Friskvardsplanet Garageplanen
Utgifter (mnkr) |50 25 25

I bedomd  investeringsutgift  ing&r  entreprenadkostnader,  utredningar,
systemhandlingar, bygglov, VA-andutningar, detaljplan, projektledning, byggherre-
kostotglétanman. under 2004 finansieras genom omprioriteringar i gatu- och
fastighetsndmndens investeringsplan for 2004. Fér 2005 yrkar némnden en utdkad
investeringsram om 74 mnkr. Idrottsndmndens investeringsplan for 2005 begérs
minskad med 50 mnkr och gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan fér 2005
begérs 6kad med 50 mnkr. Dessa medel & en del av den sérskilda satsning, totalt 300
mnkr for &ren 2003-2005, pa nya och befintligaidrottsanlaggningar.

Hyresavtal

Sjostadshallen forhyrs till tre hyresgéster, idrottsforvaltningen hyr det dversta planet,
en kommersiell friskvardsentreprendr hyr det nést oversta planet, och ett
parkeringsbolag de tva nedersta planen.

Idrottshallen

Idrottsndmnden hyr det Oversta planet pa ett 33-&rigt hyresavtal enligt en
sjalvkostnadsbaserad kalkyl. Driftkostnader, inkl. kapitalkostnader, och inre underhall
ansvarar idrottsnamnden for. Utgifterna for 16s inredning samt utrustning beddms



idrottsnamnden for. Utgifterna for 16s inredning samt utrustning beddéms uppga till 2
mnkr och ryms inom idrottsndmndens investeringsram for 2005.

Friskvardsplanet
Det nast dversta planet forhyrs till en kommersiell friskvardsentreprendr pa ett 12-arigt
omszttningsbaserat hyresavtal med minimihyra. Lokalen hyrs ut ra.

Garageplanen

De tva nedersta planen hyrs av Stockholm Parkering AB. Pa det 6vre planet garanteras
friskvardentreprenoren 50 platser dagtid och 75 platser mellan kl. 17-20, cirka 20
parkeringstillstand (utan fast plats) kommer att hyras ut till boende. Platserna pé det
undre planet kommer att hyras ut som boendeparkering.

Ekonomiska konsekvenser

Gatu- och fastighetsndmndens fastighetsforvaltnings drift- och kapitalkostnader tacks
av hyra frén idrottsférvaltningen och ovriga hyresgaster. Fastighetsférvaltningens
avkastningskrav & for nérvarande minst 8 %, baserat pA 5 % ranta och 3 %
avskrivning. Enligt gatu- och fastighetsnémndens beddmning uppfylls detta krav
senast & 4. Bedomd avkastning & 3 och & 10 redovisas i tabellen pa nasta sida, detta
& kompletterande uppgifter frén gatu- och fastighetskontoret som € redovisats i
namndernas tjansteutl tande.

Avkastning (%)

Ar3 Ar 10
Idrottshallen 8 8
Friskvardsplanet 8 11
Garageplanen 7 9
Summa 7.9 10

|drottsnamnden

Hyran for idrottshallen & beraknad utifran en investering om 50 mnkr och baseras pa

en avskrivningstid om 33 & och 5 % ranta. Av hyreskostnaden utgors 2,5 mnkr av

rénta och 1,5 mnkr av avskrivningar. Dartill kommer drift- och underhallskostnader.
Idrottsndmndens férhyrning av del av Sjostadshallen beddms innebéra Okade

driftskostnader med 7 mnkr arligen fran 2006:



mnkr
Hyra (rénta + avskrivning) 4,0
Planerat underhall 0,36
L 6pande underhall 0,14
Mediakostnad (vérme, el och vatten) 0,65
Persona kostand och 6vrig drift 1,85
Totalt 7,0

En utokning av driftbudgetramen begérs for halvaret 2005 med 3,5 mnkr och 7 mnkr
per & fr o m 2006.

Stadsledningskontor ets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker genomférandet av Sjostadshallen i Hammarby
Sjostad med en investeringsutgift om 107 mnkr. Investeringsutgift om 31 mnkr fér
2004 finansieras via omprioriteringar i gatu- och fastighetsnémndens investeringsplan
for 2004. Finansieringen av investeringsutgiften fér 2005 om 74 mnkr, varav 50 mnkr
avser minskning av idrottsndmndens investeringsplan, beaktas vid uppréttande av
budget fér 2005. Finansieringen av idrottsnamndens hyreskostnad for Sjéstadshallen
om 3,5 mnkr for halvéret 2005 och 7,0 mnkr per & fr o m 2006 beaktas ocksa vid
uppréttande av budget for 2005 och inriktning 2006 och 2007.

Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att det vid tecknandet av
hyresavtalen girs en noggrann grénsdragning avseende det ansvar som skall dligga
respektive part, bl.a. for att undvika att kostnader for ofdrutsedda driftskonsekvenser
uppkommer i framtiden. For att méjliggora uppféljning bor idrottsndmnden ges
majlighet till insyn i berékning av den g vkostnadsbaserade hyran for idrottsarenan.

Hyresavtalet med friskvardsentreprentren & omsattningsbaserat. Den ekonomiska
konsekvensbeskrivningen grundar sig dafor pa bedomningar av framtida
omsattningsniva for att darigenom uppskatta en forvantad hyresinkomst. Det bor
darfor konstateras att denna bedomning kan skilja sig fran det verkliga utfallet.

| jémforelse med liknande investeringar, dvs. uppférande av idrottshallar, kan
stadsledningskontoret  konstatera, enligt uppgifter fran idrottsforvaltningen, att
Sjostadshallens arkitektur m.m. uppskattningsvis verkar medféra férdyrningar av
nybyggnationen med cirka 20 mnkr. | h6jd motsvarar idrottshallen ett fyravaningshus.
Enligt antagen planbeskrivning &r utformningen motiverad p.g.a. att bebyggelse langs
Sodra Lanken kréver en skérmverkan for att avgrénsa bullerstérningar.
Stadsledningskontoret finner den okade driftskostnaden inklusive kapitalkostnader
med anledning av bl.a. den arkitektoniska utformningen/bulleravskarmningen nagot
dyr. En billigare 16sning hade varit att foredra. Stadsledningskontoret tillstyrker dock
drendet for att inte forsena utbyggnaden.



Finansavdelningen har begért in kompletterande uppgifter frén forvaltningarna da
underlaget till vissa delar varit ofullstdndigt. Stadsledningskontoret forutsétter att
ndmndernai kommande &renden redovisar mer utforliga uppgifter.



