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1. Gatu- och fastighetsndmnden godkénner utékad ram for investerings-
utgifter med 17 mnkr till totalt 124 mnkr for uppforande av
Sj6stadshallen

Olle Zetterberg
Goran Gahm

SAMMANFATTNING

Sjostadshallen omfattar en fullstor idrottshall som langsiktigt forhyrs av
idrottsforvaltningen, en friskvardsanl ggning med extern hyresgast som
forhyr denna genom ett omséttningsbaserat kontrakt pa 12 ar samt en
parkeringsanléggning med ca 180 platser, delvisi syfte att ersitta den
boendeparkering som hittills kunnat upplétas pa obebyggda tomter i
Hammarby Sjostad. Ett syfte med anl&ggningen &r ocksa att skapa en
nodvandig bullerskarm for bakomliggande bostadsbebyggel se som avser ett
av projekten i S§jostaden med avsevért |agre hyra an tidigare projekt.

Genomforandebesut for projektet fattades varen 2004 av kommunfull-
maktige med en investeringsram pa 107 mnkr efter tidigare godkannande av
Gatu- och fastighetsndmnden och Idrottsnédmnden.

Under aret har prisutvecklingen framst pa stal men ocksa pa andra bygg-
material och entreprenader avsevart overstigit bedomningarnai genom-
forandebesl utet. Inklusive 6nskvéarda reserver foreslas darfor en kad ram
med 18 mnkr . §jostadshallens langsiktiga ekonomiska resultat synes anda
enligt aktuella kalkyler nedan klara stadens mal.
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UTLATANDE
Bakgrund och tidigar e beslut

Genomforandebesiut for projektet fattades varen 2004 av kommunfull-
maktige med en investeringsram pa 107 mnkr efter tidigare godkéannande av
Gatu- och fastighetsnamnden och Idrottsnéamnden.

GFN genom Fastighetsavdel ningens kommersiella enhet blir huvudman
medan Projekt Hammarby Sjostad ska ansvara for projektering, utredningar,
upphandling och byggande.

|drottsforvaltningen forhyr genom ett sjalvkostnadsbaserat 33-arigt kontrakt
Idrottshallen, som ligger hogst upp i byggnaden och omfattar ca 2.200 m2
lokalyta med 12 m takhgjd for att kunnainrymma flertalet aktuella
inomhusidrotter.

Nautilus AB forhyr friskvardsplanet pa ca 2.100 m2 genom ett omséttnings-
baserat hyresavtal pa 12 & medan Stockholm Parkering AB férhyr de tva
parkeringsvaningarna med ca 180 platser genom ett 10-arigt indexreglerat
hyresavtal.

Fastighetsavdel ningen ska enligt 6verenskommel se med Projekt Hammarby
Sjostad dverta det fardiga objektet till en kapitalkostnad som tillsammans
med driftkostnader 1angsiktigt kan tackas av hyresintakterna.

Tidigare beréknade kostnader

K ostnadskal kylen fran oktober 2003 redovisar en totalkostnad pa 107 mnkr
varav index och of6rutsett 6 mnkr. Nautilus utfor §alva inredningsarbeten
for ca9 mnkr vilka darfor g ingar i kalkylen. Av totalkostnaden bel Gper 49
% pa ldrottshallen.

Nu ber daknade kostnader

Projektet genomfors som s.k. delad entreprenad med ett flertal olika
delentreprenader. Upphandlingar paborjades direkt efter KF:s bedut i magj
2004. Projektet fick harvid en nagot pressad tidplan eftersom staden utlovat
inflyttning vid s&songsstarten i september 2005.

Under varen 2004 forsamrades upphandlingslget bl.a. pa grund av kraftigt
hojda stél priser pa véarldsmarknaden men ocksa pa grund av att byggkon-
junkturen forbéttrades avsevart. Upphandlingarna blev dyrare och slut-
kostnadskalkylen pekade i september 2004 pa 115 mnkr.

Under hosten har det blivit &nnu svarare att fa in anbud och nivaerna har
gatt upp ytterligare. Nuvarande kalkyler pekar pa en slutkostnad pa minst
120 mnkr och hogst 124 mnkr.



Oversyn av standard med vissa revideringar av material och ytskikt samt
installationer pagar for att soka na den lagre av nivaerna men ofrutsedda
kostnader kan erfarenhetsméssigt tillkomma varfor kontoret foreslar en
utokad ram med 17 mnkr till 124 mnkr.

Konsekvensanalys:

Malet &r att Sjostadshallen langsiktigt ska ge en acceptabel avkastning
vilken definieratstill 8 % , varav 3 % utgor avskrivning (33 &) och 5 %
utgor réanta.

En fornyad kalkyl baserad pa de nya forutséttningarna och med en antagen
produktionskostnad pa 124 mnkr har gjorts. Inkarningsperioden de 2 forsta
aren visar liksom tidigare avsevarda underskott och avkastningsmalet enligt
ovan berdknas uppnas forst ar 6 jamfort med tidigare bedomning ar 4.

Ar 12 & de forsta &rens underskott betalda full ut. Darefter beréknas ett
vaxande arligt dverskott utdver stadens krav pa ranta och avskrivning
uppkomma.

Samré&d

Samrad om ovanstéende och mdjliga &gérder och konsekvenser har skett
med |drottsférvaltningen och Fastighetsavdel ningen.

Kontor ets for slag/synpunkter

Kontoret konstaterar prishdjningar avsevart over det antagande om index
som gjordes for ett & sedan. Orsaken &r bl.a. kraftigt hojda priser pa
varldsmarknaden t.ex. pa stdl samt minskat intresse fran anbudsgivare pa
grund av en forbéttrad husbyggnadskonjunktur i Stockholm.

Sjostadshallen synes andatrots avsevart ékad produktionskostnad ge en
acceptabel 1angsiktig avkastning som &r 6 efter inflyttning dverstiger kravet
pa 8 %. Ar 12 & de initiala underskotten téckta varefter kalkylerna visar ett
vaxande arligt dverskott utver stadens krav pa avskrivning och ranta.
Fastigheten beddms harigenom klara de langsiktiga avkastningskraven.

Kontoret foreslar mot ovanstaende bakgrund att gatu- och
fastighetsndmnden godkanner en utdkning av ramen till 124 mnkr.

SLUT

3(3



