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Upprustning och anpassning av utékade ytor i

Lilieholmshallen
Férslag till genomférandebeslut

Forslag till beslut
Idrottsforvaltningen foreslar att idrottsndmnden beslutar foljande

1. Nadmnden godkinner redovisat forslag till genomforandebeslut for upprustning
och anpassning av utokade lokalytor i Liljeholmshallen till en berdknad
investeringsutgift om 25,0 mnkr.

2. Nimnden godkinner att dtgidrderna utfors av fastighetsdgaren under hosten 2010
och varen 2011 enligt de handlingar som tagits fram gemensamt med
forvaltningen.

3. Projektet finansieras med 8,5 mnkr inom ndmndens investeringsbudget 2010
medan resterande 16,5 mnkr fir inrymmas inom ramen for 2011 ars
investeringsbudget.

Inger Bivner
Forvaltningschef
Ingrid Gyllfors
Chef for fastighetsavdelningen
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Sammanfattning

Liljeholmshallen &r en av idrottsndmndens mest nyttjade idrottshallar. Den hyrs fran
Fastighets AB L E Lundberg. Totalt uppgér ytan inklusive den utokning pa 1 650 kvm
som beslutades véren 20009 till 6 711 kvm. Detta drende handlar om upprustning och
anpassning av totalt 2 410 kvm dvs ocksd av 760 kvm fran tidigare forhyrning.

Idrottsforvaltningen foreslar omfattande atgirder for att hallen ska fungera vl for sitt
avsedda dndamal. Upprustnings- och anpassningsdtgiarderna foreslds finansieras inom
ramen for investeringsbudgeten 2010 och 2011. Detta blir ekonomiskt mer fordelaktigt
for staden jamfort med att lata fastighetsdgaren finansiera dtgidrderna och ligga dessa
som en tillkommande kostnad for hyresgéstanpassning pa hyran.

Den senast tillkommande lokalytan ligger 1 omedelbar anslutning till de befintliga
hallarna, och har tidigare anvénts som lager. Ytan dr ca 1 650 kvm och &r tinkt att
disponeras som en mellanstor och en mindre idrottshall f6r bordtennis respektive
brottning som erséttning for SL-hallarna i Brannkyrka och for nérliggande skolors
idrottsundervisning.

Utdver aktivitetsytorna ska omklddningsrum och vissa servicelokaler iordningstéllas.
Omklddningsrummen kommer att anvdndas dven for de befintliga idrottshallarna dé
nuvarande omkladningskapacitet &r otillrdckliga. I det underlag f6r upprusning och
anpassning av lokalerna som nu tagits fram, ingér ytterligare 586 kvm av den tidigare
forhyrda ytan som behdver anpassas for idrottsndmndens behov och en mindre lokal pa
174 kvm som iordningstélls som personal- och driftutrymme. Totalt omfattar
upprustningen och anpassningen darmed 2 410 kvm.

Verksamheten 1 Liljeholmshallen bedrivs idag med ett tidsbegrdnsat bygglov som
giller hyrestiden ut eftersom fastigheten enligt den detaljplan som idag giller for
omradet anger en anvidndning for industridandamal. Ansdkan om en @ndring av
detaljplanen kommer att ske for att fastigheten ocksd permanent ska kunna anvéndas
for idrottsdandamal.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetsavdelningen efter samrad med planeringsavdelningen,
driftavdelning idrott ute och administrativa avdelningen.
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Bakgrund

Liljeholmshallen, en fore detta industrilokal 1 kvarteret Tryckeriet 1 stadsdelen
Liljeholmen, hyrs sedan oktober 1999 av idrottsforvaltningen av Fastighets AB L E
Lundberg for att nyttjas som idrottshall. Ursprungligen hyrdes 4 250 kvm. Dérefter
skedde 2003 en utokning med 800 kvm till totalt 5 055 kvm. Véren 2009 beslutades
om den utdkning som innebér att den hyrda ytan nu uppgér nu till 6 711 kvm totalt.
Idrottsndmnden godkdnde utdkningen for sin del och dverlimnade drendet till
kommunstyrelsens ekonomiutskott for beslut. Ocksé ekonomiutskottet godkénde
utdkningen.

Det ursprungliga hyresavtalet som tecknades pa sex ar har forléngts efter beslut 1
idrottsndmnden. Fastighetségaren erbjod 2008 staden mdjligheter att utdka den hyrda
lokalen med ytterligare ytor for idrott samt att forlénga det dé géllande hyresavtalet.
Idrottsndmnden beslutade den 16 december 2008 att ansdka hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkdnnande av utdkad forhyrning av lokaler for Liljeholmshallen.
Forslaget godkédndes av ekonomiutskottet den 28 januari 2009. Forlangningen avser tio
ar och Ioper t.0.m.2019-03-31. Gillande detaljplan for kvarteret avser industri- och
kontorsdndamal, varfor verksamheten som idrottshall bedrivs med tidsbegrénsat
bygglov. Efter projektering kan forvaltningen konstatera att kostnaden for att anpassa
lokalerna till idrottsindamal respektive omkléddnings- och personalutrymmen blir
visentligt mycket hogre. Forvaltningen anser dock att investeringen trots detta &r
motiverad utifran flera aspekter.

Behovet och efterfragan av idrottshallar dr stort i Stockholm och mgjligheten att kunna
utnyttja gamla industrilokaler som inte ldngre anvinds for sitt ursprungliga &ndamal, ar
en prioriterad fraga. I regel innebér en sddan forhyrning ocksa att ganska stora
anpassningsatgirder behover utforas. Hallen dr mycket populér och ér en av
forvaltningens mest utnyttjade. Hallen geografiska lége &r ocksd bra med goda
kommunikationer genom nérhet till tunnelbana, bussar och tvérbana.
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Oversiktsbild éver omrddet

Idrottshallen innehaller idag tre idrottshallar samt nagra mindre idrottslokaler. Hallen
anvands dagtid av ndrmare tjugo olika grund- och gymnasieskolor i ndromradet, bade
kommunala skolor och friskolor. Nagra av dessa skolor saknar helt egna idrottslokaler,
andra har otillrackliga gymnastiksalar i de egna lokalerna.

Foreningslivet har verksamhet i1 hallen med en lang rad inomhusidrotter, bland annat
handboll, innebandy, basket, gymnastik, bordtennis, dans, boule och viss kampsport.
Omrédet kring Liljeholmshallen ir ett stadsutvecklingsomrdde dédr omfattande
byggande for kontor, bostdder och handel pagar och planeras. Planarbete pagéar dven
for omvandling av nérliggande delar av det gamla industriomrddet kring Lilje-
holmshallen. Diskussioner har inletts om mojligheterna att genom en ny detaljplan gora
det mojligt att permanenta idrottsverksamheten 1 fastigheten och dédrigenom ge en
storre langsiktighet for verksamheten. Stadsbyggnadskontoret har stillt sig positivt till
att prova en sidan 10sning for att tillgodose den véxande stadsdelens behov av
idrottslokaler och dven fastighetsdgaren har forklarat sig villig att delta i det arbetet.
Det ar dock osdkert om en sddan planprocess kan avslutas innan nuvarande hyresavtal
16per ut.

I budgeten for 2009 inrymdes 5,0 mnkr for iordningstdllande av den nya lokalytan. Pa
grund av att atgirderna forsenades genomfordes nddvindiga upprustningsitgdrder om
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6,5 mnkr i de befintliga idrottslokalerna. Tva av de tre idrottshallarna har fatt nya
sportgolv och belysningsarmaturerna har bytts till miljovéanliga och energibesparande
belysningsarmaturer. Damernas omkléddningsrum blev ombyggt och anpassat for
verksamhetens behov och ventilationssystemet moderniserades och kompletterades i
syfte att forbéttra virmen i lokalen. Under aret genomfordes dven projektering av
planerade atgirder i den nya lokalen for ca 1,0 mnkr.

De nya hallarna medfor att tider frigors i andra hallar for andra idrotter. Angaende
skolornas behov av idrottslokaler har idrottsférvaltningen haft en dialog med
utbildningsforvaltningen, som delar uppfattningen att det finns ett stort behov i
omradet, for bdde kommunala och fristaende skolor. Utokningen av hallen kan bidra
till att tillgodose det behovet.

Genomgripande ombyggnads- och anpassningsatgirder dr nddviandiga for att iord-
ningsstélla lokalen for idrottsverksamhet. Enligt gidllande hyresavtal sa hyrs lokalen 1
befintligt skick. Hyresvirden forbinder sig enligt avtalet att fortlopande underhalla
fastigheten och lokalen vad avser byggnadsstomme och egna installationer.
Hyresvirden ska dven ombesdrja drift, skotsel och underhéll av allménna och
gemensamma utrymmen.

Det aligger idrottsforvaltningen som hyresgist att pa egen bekostnad utfora inre
underhall 1 lokalen med avseende pé bland annat ytskikt pa golv, viggar, dorrar, tak,
undertak samt hyresgéstens egna installationer.

Projektets genomférande och tidsplan
Projektet innefattar i huvudsak foljande atgérder:

e Ombyggnad av befintlig industrilokal (lagerlokal), med nddvéndiga
anpassningar och upprustningar, till en medelstor idrottshall for bordtennis och
en mindre idrottshall for brottning.

e Ombyggnad av befintlig industrilokal (lagerlokal) for att tillskapa nya
omkliddnings- och duschrum for idrottsutovare, funktionirer och féreningar,
styrketraningsrum fOr brottningen, forrdd for idrottsutrustning samt nigra
mindre ytor for kontor och vissa servicelokaler.

e Forbéttra den befintliga arbets- och innemiljon for idrottsférvaltningens
personallokaler i anldggningen genom att utoka driftpersonalens ytor och skapa
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utrymme for expedition, kontor, métes- och pausrum, omkladnings- och
duschrum, stidd och torkrum med mera.

e Forbéttra funktionen for den befintliga anlédggningen genom att tillgodose
behovet av forradsytor for idrottsredskap, som kommer att anviandas av skolor,
foreningar och personal.

o Sidkerhetsforbittrande atgdrder med installation av passagesystem enligt
forvaltningens standard, installation av inbrottslarm och brandlarm samt byte
av las och beslag.

Entreprenaden berdknas att kunna borja efter sommaren 2010 och anldggningen ska
kunna vara 1 drift i maj 2011 enligt de uppgifter som ldmnats av fastighetsdgaren
Fastighets AB L E Lundberg. Det ér ocksa fastighetsdgaren som genomfor
entreprenaden pa uppdrag av idrottsforvaltningen.

Tillganglighet
Det foreliggande anpassnings- och ombyggnadsforslaget foljer den géngse standarden
for tillgdnglighet 1 forvaltningens anldggningar.

Miljokonsekvenser

Projektering, rivning och byggande ska utforas enligt de krav som anges i
forvaltningens ”Program for miljéanpassat byggande”. En miljéinventering av den
befintliga byggnaden ska visa om det finns fororeningar som maste saneras och om
detta i sé fall medfor en extra saneringskostnad under ombyggnadstiden.

Investeringsutgifter och finansiering

Den totala investeringsutgiften for de anpassnings- och upprustningsatgéarder som
foreslds, berdknas uppga till 25,0 mnkr enligt de kalkyler som gjorts. Arbetet utfors
under 2010 och varen 2011. Finansieringen sker dels med 8,5 mnkr som finns avsatta i
forvaltningens investeringsbudget 2010 och resterande 16,5 mnkr far inrymmas inom
2011 ars investeringsbudget.

Det kan dven ndmnas att diskussioner har inletts med Stockholms idrottsforbund om
delfinansieringsmdjligheter inom ramen for Idrottslyftet.

www.stockholm.se



TJANSTEUTLATANDE

SID7(7)

Fastighetségaren Fastighets AB L E Lundberg kommer att genomfora entreprenaden pé
uppdrag av idrottsforvaltningen. Ett separat avtal kommer ocksé att uppréttas mellan
parterna.

I projektet ingér foljande delar:

* Byggkostnader 15 800 tkr
* Installationsarbeten inkl sdkerhet, 6 200 tkr
* Oforutsett 900 tkr
* Byggherrekostnader 2 100 tkr
Summa 25 000 tkr

Drift- och kapitalkostnader

Forvaltningen berdknar att den utdkade ytan medfor en 6kad driftkostnad f6r hallen om
ca 1,0 mnkr utdver den utdkade hyreskostnaden. Okningen innefattar kostnader for
personal/stidning, el, virme och VA samt inre fastighetsunderhall. Den 6kade
driftkostnaden berdknas kunna inrymmas inom ndmndens driftbudget.

For de hyresgéstanpassade investeringar som nu ér aktuella, anser forvaltningen att det
ar ekonomiskt mer fordelaktigt att dessa finansieras inom idrottsndmndens
investeringsbudget dn att det sker med hyresvérdens finansiering. Stadens internrénta
ar lagre dn den rianta som hyresvérden da skulle ta ut vilket skulle medfora 6kade
driftkostnader genom ett tilldgg pa hyran.

Enligt hyresavtalet ska, i de fall hyresvirden svarar for hyresgéstanpassningar i
lokalerna, bashyran 6kas proportionerligt med 1 kr/kvm och ar for varje investerat
belopp uppgéende till 50 000 kr. For 25 mnkr i investeringar, skulle detta innebéra
3,4 mnkr per ar. Pa 10 ar betyder det 34 mnkr att jamfora med den investering pa
25 mnkr som nu foreslas.

Kapitalkostnaden for en investering pd 25 mnkr rdknat pa fem ars avskrivning (inhyrd
lokal) och 4 procents internrénta, innebar en kostnad pa 6,0 mnkr ar 1.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Det ér svart att bedoma de faktiska ombyggnadskostnaderna 1 ett projekt av detta slag.
Resultat av pagdende miljdinventering kommer att redovisas i borjan av juni 2010 och
kan eventuellt innebdra att tillkommande saneringsatgarder kan kriavas. Forvaltningen
bedomer dock att kostnadskalkylen ska kunna hallas och att saneringsétgérder kan
inrymmas 1 projektbudgeten genom rationaliseringar. Betrdffande de konstruktiva
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delarna i sjdlva byggnaden (stommen), sa ligger ansvaret pé fastighetsdgaren. En risk
for framtiden, det vill sdga efter 2019 da nuvarande avtal 16per ut, skulle kunna vara att
detaljplanen inte kommer att dndras.sé att fastigheten permanent dven i fortsdttningen
far anvindas for anviandas for idrotts- och motionsdndamal. En ytterligare risk i ett
sadant lage, atminstone teoretiskt, skulle da kunna vara att fastighetsdgaren Fastighets
AB L E Lundberg inte vill férlinga hyresavtalet med staden.

Férvaltningens férslag

Forvaltningen foreslar med stod av vad som redovisas i detta drende att idrottsndmnden
godkinner forslaget och ger forvaltningen i uppdrag att lata fastighetséigaren
genomfora de redovisade upprusnings- och anpassningsatgarderna som finansieras
inom idrottsndmndens investeringsbudget for 2010 och 2011.
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