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Forslag till beslut

1. Namnden godkénner redovisat forslag till &ndring av tilldggsavtal for an-
passning av utokade lokalytor i Liljeholmshallen.

2. Namnden 6verlamnar drendet till kommunstyrelsens ekonomiutskott med
begédran om hyresmedgivande for den tillkommande arshyran om

3,8 mnkr, exklusive indexuppréikning.

3. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Olof Ohman Inga-Lill Hultin
Forvaltningschef Chef for avdelningen for verksamhetsstod
Sammanfattning

Liljeholmshallen &r inrymd i en dldre industrifastighet som dgs av Byggnads AB
Karlsson & Winges;jo, ett dotterbolag till Fastighets AB LE Lundberg. Idrottsfor-
valtningen hyr sedan 1999 lokalerna med ett tidsbegrinsat hyresavtal.

Idrottsndmnden beslutade den 16 december 2008 att godkdnna en utdkning av

lokalerna i Liljeholmshallen samt en forlingning av avtalet till den 31 mars 2019.
Forslaget godkidndes av kommunstyrelsens ekonomiutskott den 28 januari 2009.
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For att industrilokaler ska kunna byggas om till idrottshallar krévs relativt stora
anpassningsatgirder i lokalerna. Den 8 juni 2010 godkénde ndamnden dérfor ett
genomforandebeslut for upprustning och anpassning av den utokade lokalytan.
Ombyggnationen skulle enligt beslutet genomforas av fastighetsdgaren pa uppdrag
av idrottsforvaltningen, och den totala investeringsutgiften som beréknades till
25,0 mnkr bedomdes kunna rymmas inom nimndens investeringsbudget for 2010
och 2011. Beslutet reglerades genom ett tilldggsavtal till hyresavtalet med fastig-
hetsédgaren.

Enligt kommunfullméktiges budget 2011 dverfordes ansvaret for idrottsfastighe-
terna fran och med den 1 januari 2011 till fastighetsnimnden. Idrottsndimndens roll
fordandras ddarmed till en renodlad bestdllarroll gentemot fastighetsnimnden och
Ovriga fastighetsigare, vilket innebér att idrottsforvaltningen inte kan genomfora
anpassningen i enlighet med ndmndens beslut 1 juni 2010. Av den totala kostnaden
om 25,0 mnkr bokfordes 3,9 mnkr som investeringar under aren 2009-2010. Ett
forslag till nytt tilliggsavtal med fastighetsdgaren innebér att den aterstdende kost-
naden om 21,0 mnkr omvandlas till en hyra under den avtalade hyrestiden. Enligt
fastighetsédgarens forslag innebér avtalet en 6kad arlig hyreskostnad med 3,8 mnkr,
utover tidigare beslutad tilldggshyra om 2,2 mnkr, exklusive indexuppriakning.
Hyresperioden 16per mellan den 1 april 2011 och den 31 mars 2019. Den 6kade
hyreskostnaden innevarande ar uppgar till cirka 3 mnkr, inklusive indexupprék-
ning, och for helt &r till cirka 4 mnkr. Darutover tillkommer kapitalkostnader un-
der fem ar for den del av projektkostnaden som bokfordes som investeringar. 1d-
rottsndmndens mojlighet att inrymma den dkade hyreskostnaden inom budget &r
for ndrvarande oséker.

Forvaltningen foreslar att idrottsnimnden beslutar att godkdnna forslag till forédnd-
ring av avtalet med fastighetsdgaren, och 6verldmnar drendet till kommunstyrel-
sens ekonomiutskott.

Arendets beredning
Arendet har beretts av avdelningen for verksamhetsstdd efter samrad med staben
for upphandling och avtal. Samrad har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund
Liljeholmshallen &dr inrymd i en éldre industrifastighet som 4dgs av Byggnads AB
Karlsson & Wingesjo, ett dotterbolag till Fastighets AB LE Lundberg. Idrottsfor-
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valtningen hyr sedan 1999 lokalerna med ett tidsbegrinsat hyresavtal som for nér-
varande stricker sig till och med 2019-03-31.

Tidigare beslut

Fram till 2009 omfattade de lokaler forvaltningen hyr tre hallar med kringutrym-
men, som anvénds av flera skolor och foreningslivet for olika inomhusidrotter.
Fastighetségaren erbjod under 2008 staden mdjlighet att utoka lokalen samt att
forlanga det da gillande hyresavtalet. Idrottsnimnden beslutade den 16 december
2008 att ansoka hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkénnande av en
utokning av de hyrda lokalerna i1 Liljeholmshallen. Forslaget, som innebar en 6kad
arlig hyreskostnad om 2,2 mnkr och en forlangning av avtalet med tio 4r till och
med den 31 mars 2019, godkindes av ekonomiutskottet den 28 januari 2009. I
arendet berdknades kostnaden for anpassning av lokalen till cirka 5 mnkr. Géllan-
de detaljplan for kvarteret avser industri- och kontorsdndamal, varfor verksamhe-
ten som idrottshall bedrivs med tidsbegriansat bygglov.

Behovet av, och efterfragan p4, idrottshallar i staden &r stort. For att industrilokaler
ska kunna byggas om till idrottshallar krévs i regel relativt stora anpassningsatgar-
der i lokalerna. Den 8 juni 2010 godkénde ndmnden darfor ett genomforandebeslut
for upprustning och anpassning av den utdkade lokalytan. Anpassningen avser om-
byggnad av lokalerna till en medelstor idrottshall for bordtennis och en mindre id-
rottshall for brottning. Nya omklddnings- och duschrum ska inredas for idrottsut-
ovare, funktiondrer och foreningar, och dessutom ska styrketraningsrum for brott-
ningen, forrdd for idrottsutrustning och mindre ytor f6r kontor och servicelokaler
stdllas 1 ordning. I projektet ingar dven ombyggnad av personallokaler for idrotts-
forvaltningens personal 1 hallen samt sdkerhetsforbéttrande atgérder.

Ombyggnationen skulle enligt beslutet genomforas av fastighetsdgaren pa uppdrag
av idrottsforvaltningen, och den totala investeringsutgiften, som nu berdknades till
25,0 mnkr, bedomdes kunna rymmas inom ndmndens investeringsbudget for 2010
och 2011. Projektering av atgérderna under 2009-2010 uppgick till cirka 1,9 mnkr
och finansierades inom nidmndens investeringsbudget. I Gvrigt reglerades beslutet
genom ett tilliggsavtal med fastighetségaren som innebar att kostnaderna for res-
terande del av anpassningen om 23,0 mnkr skulle erséttas i form av en tillaggshyra
dér betalningen fordelades med 2,0 mnkr under 2010 och 21,0 mnkr férdelat pa
fyra utbetalningar under 2011.

Overforing av fastigheterna
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Enligt kommunfullméktiges budget 2011 6verfordes ansvaret for idrottsfastighe-
terna fran och med den 1 januari 2011 till fastighetsndimnden. Beslutet innebar
aven att idrottsndamndens investeringsbudget for idrottsfastigheterna dverfordes till
fastighetsndmnden. Idrottsndmndens roll fordndras ddrmed till en renodlad bestil-
larroll gentemot fastighetsndmnden och 6vriga fastighetségare, vilket innebér att
idrottsforvaltningen inte kan genomfora anpassningen i enlighet med nimndens
beslut 1 juni 2010. Férhandlingar upptogs déarfor med fastighetsdgaren i borjan av
2011, och ett forslag till omarbetat tilldggsavtal har dverldmnats som innebér att
den aterstaende kostnaden om 21,0 mnkr istdllet omvandlas till en hyra under hela
hyrestiden fran den 1 april 2011 till den 31 mars 2019. Fastighetsdgarens forslag
innebér en 6kad arlig hyreskostnad med 3,8 mnkr, utéver tidigare beslutad
tillaggshyra om 2,2 mnkr, exklusive indexupprékning.

Ekonomiska konsekvenser

Infér ndmndens beslut 1 juni 2010 om anpassning av den tillkommande lokalytan
gjorde forvaltningen bedomningen att det var mer ekonomiskt fordelaktigt for sta-
den om atgérderna finansierades inom stadens investeringsbudget 4n genom fas-
tighetsdgarens finansiering. Den beddmningen kvarstdr, trots att ett hyresavtal dr
mer korrekt enligt stadens regelverk for investeringar i1 annans fastighet och enligt
forvaltningens dndrade roll. De dndrade forutsittningarna fran och med 2011, som
innebdr att investeringen inte kan genomforas enligt det gidllande avtalet, har dock
medfort att forvaltningens forhandlingsldge gentemot fastighetsdgaren inte har
varit optimalt.

Det foreslagna tilldggsavtalet innebir att bashyran enligt det befintliga hyresavta-
let, exklusive indexupprakning, hojs med 3,8 mnkr per &r, utdver tidigare beslutat
hyrestilligg om 2,2 mnkr. Avtalet 16per frdn och med den 1 april 2011 till och med
den 31 mars 2019. Fore anpassningen uppgick kallhyran for den tillkommande
lokalen till cirka 1 350 kr/kvm. Inklusive hyrestilligget for anpassningen av loka-
len uppgar kallhyran till sammanlagt 3 650 kr/kvm.

Med indextilldgg enligt avtalet uppgar den drliga hyran for enbart anpassningen i
prisnivé januari 2011 till cirka 4 mnkr. Darutéver tillkommer kapitalkostnader
under fem é&r, som ar 2012 uppgér till 0,9 mnkr, f6r den del av projektkostnaden
som bokfordes som investeringar. Med en antagen indexutveckling med 1 genom-
snitt 2 procent per dr under 2011-2019 kan hyreskostnaden totalt under avtalsperi-
oden beréknas till 34,8 mnkr. Dérutdver tillkommer sammanlagt cirka 4,2 mnkr
for avskrivningar och intern rénta under aren 2011-2016.
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Den 6kade hyreskostnaden uppgér till cirka 3 mnkr under 2011, och till cirka

4 mnkr for helt ar. Idrottsndimndens mojligheter att inrymma den 6kade hyreskost-
naden inom budget dr for ndrvarande osdker. De ekonomiska effekterna av dverfo-
ringen av idrottsfastigheterna till fastighetsnimnden kommer inte att vara kiand
forran efter den 30 juni ndr samtliga hyresavtal véntas vara klara. Forvaltningen
kommer att limna kompletterande underlag infor budget 2012 till stadslednings-
kontoret 1 mitten av augusti, och aterkommer 1 tertialrapport 2 med en mer réttvi-
sande prognos for 2011.

I avvaktan pa beslut om forédndring av avtalet har forvaltningen gjort utbetalningar
1 januari och mars 2011 om sammanlagt 14,0 mnkr enligt det nu gillande tilliggs-

avtalet som tecknades hosten 2010. Enligt forslaget till nytt avtal, och enligt 6ver-

enskommelse med fastighetsdgaren, kommer dessa kostnader att krediteras i sam-

band med att det nya avtalet tecknas.

Férvaltningens férslag

Forvaltningen foreslar att idrottsndimnden beslutar att godkanna forslag till forédnd-
ring av avtalet med fastighetségaren, och dverlamnar drendet till kommunstyrel-
sens ekonomiutskott.

Bilaga
Forslag till nytt tilldggsavtal
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