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Stora Skéndal - slutredovisning av genomférd utveckling och
upprustning av handikappbadet etapp 1 samt férslag till nytt
avial med Stiftelsen Stora Skéndal

Fastighetsnéamndens foérslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner slutredovisningen av vad som utforts som etapp 1
av projektet utveckling och upprustning av handikappbadet vid Stora Skondal.

2. Fastighetsndmnden godkinner forslaget till nytt servitutsavtal med Stiftelsen
Stora Skondal och ger delegation till kontoret att underteckna avtalet.

Idrottsnédmndens férslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkdnner slutredovisningen av vad som utforts som etapp 1 av
projektet utveckling och upprustning av handikappbadet vid Stora Skondal.

2. Idrottsforvaltningen far teckna ett nytt internhyresavtal med fastighetskontoret
da det nya servitutsavtalet har godkénts av lantméterimyndigheten.

Juan Copovi-Mena Olof Ohman
Forvaltningschef Forvaltningschef
Sammanfattning

Detta tjansteutlatande innehéller en slutrapport 6ver de arbeten som har utforts 1 etapp 1
for utveckling och upprustning av Stora Skdndals handikappbad och till vilken kostnad
detta skett. Utldtandet redovisar ocksa ett forslag till servitutsavtal med fastighetsdgaren
som tagits fram. Avtalsforslaget dr &nnu inte godként av lantmédterimyndigheten. Det har
tillkommit som en f6ljd av att idrottsanldggningarna och budgeten for investeringar i dessa
overfordes fran idrottsndmnden till fastighetsndmnden den 1 januari 2011.
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Genom det nya avtalet blir fastighetsndmnden servitutsinnehavare (nyttjanderittsinneha-
vare) som 1 sin tur hyr ut anldggningen till idrottsndmnden som bedriver sjdlva verksamhe-
ten vid badet.

Bakgrund

Arbetet med utveckling och upprustning av handikappbadet i Stora Skondal startade 1 bor-
jan av 2010. Ett nytt 25-arigt hyresavtal mellan Stiftelsen Stora Skondal och idrottsndmn-
den undertecknades i maj 2010. Enligt avtalet upplater stiftelsen hyresritten till dels ett
mark- och vattenomrade och dels byggnader med mera inom ett pa tillhorande karta marke-
rat omrade. Hyresobjektet upplits i1 befintligt skick. Parterna var ocksd dverens om att sévél
byggnader som basséng var i ett daligt skick. Enligt avtalet var man ense om att idrottsfor-
valtningen skulle gora foljande:

riva for verksamheten oanvindbara byggnader angivna 1 bilaga

riva lilla bassédngen

rusta upp befintlig omkladdningsbyggnad

rusta upp stora basséngen

efter samrad med stiftelsen uppfora de byggnader som behovs for verksamheten.

De arbeten som hittills har utfoérts 2010 och 2011 som nu slutredovisas, ingar i etapp 1.
Enligt det genomforandebeslut som idrottsndmnden fattade i maj 2010 berdknades kostna-
den uppgé till drygt 17 mnkr. I kostnaden ingick projektering, byggledning, upprustning
och handikappanpassning av befintlig omklddningsbyggnad, uppférande av ny reningsan-
laggning och serveringskiosk samt mark- och ledningsarbeten. Ursprungligen ingick dven
rivning av befintlig bastubyggnad och byggande av en ny, upprustning av brygga samt ny-
byggnad av en mindre forradsbyggnad for bat. Dessa arbeten har dock av kostnadsskil inte
kunnat inrymmas 1 projektbudgeten.

Den upprustade bassdngen och omkliidningsbygg-naden
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De arbeten som utférdes under 2010 finansierades dels med sérskilda investeringsmedel,
totalt 6,9 mnkr, ur trafik- och renhéllningsndmndens budget for tillganglighetsforbattrande
atgirder och dels med 5,3 mnkr ur idrottsndamndens investeringsbudget. Totalt utfordes ar-
beten 2010 for 12,2 mnkr. Badet var ocksa dppet sommaren 2010. En ny teknikbyggnad
som bland annat innehaller en helt ny vattenreningsutrustning fardigstilldes varen 2011.
Byggnaden inrymmer dven en serveringskiosk som ersétter en dldre och uttjant serverings-
byggnad som ska rivas.

For att f4 anldggningen klar till sdsongsstarten 1 juni 2011 péagick arbeten under hela vintern
2010/2011. Detta medforde tillkommande vinterkostnader. Under hosten 2010 konstatera-
des att den ursprungliga kostnadsberikningen inte kunde halla. En uppdaterad kalkyl togs
fram som visade pa en kostnad pa 24,3 mnkr. I den summan ingick inte bastu och grund-
platta till nytt ”Sommarslott” som enligt ursprungsprogrammet skulle ingé i1 etapp 1. Av
kalkylen framgick foljande kostnader:

Dittillsvarande byggherre-/konsultkostnader, 2,6 mnkr
Basséngrenoveringskostnader, 4,9 mnkr

Brygga renovering, 0,1 mnkr

Renovering av omklddningsbyggnad, 2,0 mnkr

Mark- och ledningsarbeten etapp 1, 0,5 mnkr

Summa upparbetade kostnader 10,1 mnkr

Delentreprenad grund for teknikbyggnad (inkl sprangning, spont m.m.), 3,5 mnkr
Delentreprenad hus, 4,1 mnkr

Delentreprenad vattenrening, 3,1 mnkr

Mark- och ledningsarbeten, 1,5 mnkr

Tillbyggnad personaldel, 1,0 mnkr

Of6rutsett, 1,0 mnkr

Summa aterstiende arbeten 14,2 mnkr

Pa grund av den stora kostnadsavvikelsen i forhdllande till det ursprungliga genomforande-
beslutet redovisades ett forslag till reviderat genomforandebeslut i idrottsndmnden och fas-
tighetsndmnden 1 mars 2011. Enligt beslutet godkéndes dels att fastighetsansvaret for Stora
Skondals handikappbad fordes over frén idrottsforvaltningen till fastighetskontoret och dels
att fastighetskontoret pa uppdrag av idrottsférvaltningen slutfor pdgaende arbeten 1 etapp 1
till en sammanlagd kostnad av 25,0 mnkr.

Fastighetsndmnden uppdrog dven &t fastighetskontoret att ta fram ett forslag till nytt avtal
med Stiftelsen Stora Skondal. Avtalen/avtalet skulle ersétta det tidigare avtalet pd sé sitt att
fastighetskontoret blir hyresgést/arrendator/servitutsinnehavare som i sin tur hyr ut badet
till idrottsforvaltningen enligt motsvarande sjélvkostnadsavtal som géller for 6vriga idrotts-
anldggningar.
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Hyran till stiftelsen forutsétts i princip bli oférdndrad i forhdllande till nuvarande avtal. De
befintliga byggnader som ingar och som idag dgs av stiftelsen, foreslas 16sas in av fastig-
hetsndmnden for det bokforda vérdet, berdknat till ca 0,6 mnkr. Den kostnaden belastar inte
sjdlva projektet. Detta giller &ven om ndgon byggnad senare ska rivas for att ge plats for en
framtida nybyggnad i en kommande framtida etapp 2. Nér ett sddant nybyggnadsprojekt
kan bli aktuellt ldngre fram, dterkommer forvaltningarna till respektive ndmnd for ett ge-
mensamt genomforandebeslut.

Den nya teknikbyggnaden innehaller bl.a. vattenreningsanldggning och kiosk

Badet aterinvigdes den 16 juni 2011och har varit i drift under sommaren fram till sting-
ningen i slutet av augusti. Vissa efterarbeten har utforts senare. Vid invigningen fanns
fortfarande ett provisoriskt byggstingsel uppsatt runt bassingomradet. Detta kommer att
ersittas med ett smidesstaket.

I forhéllande till vad som ursprungligen planerades har projektet utdkats pé flera punkter.
En sinkning gjordes av bassdngkanten for att minska lutningen mellan byggnad och bas-
sdng. Forceringen i form av vinterarbeten dkade kostnaden for ytskiktsentreprenaden.
Tillkommande arbeten i form av nya skvalprinnor, ramper i betong, nya ricken och nya
ventiler med mera har okat kostnaden liksom upprustning av dridneringen runt basséngen.
En forsenad ny upphandling av grundentreprenaden for byggnaden péa grund av ett tidigare
orent anbud som forkastades, medforde omfattande vinterkostnader. Krav pd grundvatten-
sankning, spontning pa grund av instabila massor samt bergsprangning medforde ocksa
kostnadsokningar.
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Situationsplan som visar hur den fdrdiga anldggningen dr tdnkt att bli efter att
ett nytt "Sommarslott” uppforts. Nagot beslut om detta dr dnnu inte fattat. Den
nuvarande Sommarslottsbyggnaden fran 1960-talet far dérfor std kvar sd linge.
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Kostnaden for markarbeten dkade kraftigt i forhallande till vad som ursprungligen kal-
kylerades genom de krav som stilldes pé ytskiktslosningar med ytor kring bassidngen
belagda med fargad gummibeldggning och andra belagda med vanlig asfalt.

Slutkostnad fér projektet

Slutkostnaden for projektet, det vill sdga vad som ingétt i etapp 1, inklusive vissa tillkom-
mande arbeten som visat sig ldmpligt att utfora innan vintern samt inlosen av befintliga
byggnader som dvertas av stiftelsen, berdknas uppga till 27,0 mnkr enligt foljande:

e hittills bokforda kostnader, 26,4 mnkr inkl 6,9 mnkr ur trafik- och

renhallningsnimndens budget for tillginglighetsforbattrande atgarder
e upplupna kostnader for byggledning, bodhyra m.m. 0,1 mnkr
Summa totalt 26,5 mnkr

Forslag till nytt avtal med stiftelsen

Stiftelsen Stora Skondal dr dgare av fastigheten Skondal 1:1 inom vilken badet utgor en
mindre del. Stiftelsen har under 30 ars tid hyrt ut badet till idrottsndmnden. Idrottsndmnden
har svarat for underhdll och gjort en del investeringar. Dock inte 1 den omfattningen som
den nu aktuella utvecklingen och upprustningen handlar om. Hyran har varit ldg. Enligt det
forslag till hyresavtal som godkéndes av idrottsndmnden 1 mars 2010 och som underteck-
nades i maj, skulle idrottsforvaltningen svara for upprustning av omklddningsbyggnad, bas-
sdng, rivning av gamla uttjinta byggnader som inte behovdes for idrottsnimndens verksam-
het samt svara for uppforande av nya byggnader som behovs for verksamheten.

Detta avtal kan inte tillimpas ldngre sedan idrottsanléggningarna och investeringsbudgeten
forts over till fastighetsndamnden. Avtalsparterna var dock dverens om att de nya byggnader
som uppfordes (t.ex. teknikbyggnaden) skulle dgas av idrottsnimnden. Detsamma géller
den upprustade omklddningsbyggnaden som fatt en omfattande renovering liksom dven
bassdngen. Fastighetsndmnden som idrottsanlédggningarna forts dver till dr dock 1 nuléget
ingen part 1 hyresforhallandet. Samtidigt ar hela investeringsbudgeten 6verford till fastig-
hetsndmnden. Detta har medfort att idrottsforvaltningen har saknat budgetmedel att betala
projektet fran arsskiftet 2010/2011 samtidigt som fastighetsndmnden inte, enligt stadens
regler, ska investera i en anldggning man inte dger.

I ett gemensamt tjénsteutldtande for ett reviderat genomforandebeslut som redovisades for
idrottsndmnden och fastighetsndmnden 1 februari 2011, angavs att ett nytt arrendeavtal skul-
le ingds med stiftelsen dér fastighetsnimnden skulle vara arrendator som i sin tur skulle hy-
ra ut anldggningen till idrottsndmnden.
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Ett arrendeavtal betraktas i praktiken som ett hyresavtal om det som i detta fall finns befint-
liga byggnader pa marken. Stiftelsen var heller inte beredd att sélja marken. Darfor sokte
parterna hitta en annan avtalslosning.

Med hjélp av en konsult har Stiftelsen Stora Skondal och fastighetskontoret nu kommit
fram till en avtalslosning som tillgodoser bada parters behov. Enligt den knyter man genom
ett servitutsavtal Stora Skondals handikappbad till Farsta sim- och idrottshall. En sadan
verksamhetsanknytning dr nddvandig for att servitutet ska kunna godkdnnas av lantméteri-
myndigheten. Verksamheten for personer med funktionsnedséttning bedrivs aret runt. Pa
vintern i1 simhallen och pd sommaren vid utomhusbadet vid Stora Skondal. Ett servitutsavtal
innebér ocksa att badets anviandning for just denna verksambhet, sékras for framtiden. Det
innebar ocksa att fastighetskontoret, trots att man inte dger fastigheten, kan genomfora de
investeringar som idrottsndmnden bestéller.

Férvaltningarnas férslag
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslér att respektive ndmnd godkinner denna

slutredovisning av etapp 1 for utveckling och upprustning av handikappbadet 1 Stora Skon-
dal.

Fastighetskontoret foreslér att fastighetsndmnden godkénner bifogade forslag till nytt
Servitutsavtal med Stiftelsen Stora Skondal (bilaga) och ger fastighetskontoret rétt att
underteckna detta avtal.

Idrottsndmnden ger idrottsforvaltningen rétt att sdga upp det gamla hyresavtalet med stiftel-
sen da ett nytt avtal tecknats mellan stiftelsen och fastighetsnimnden.

Bilaga: Forslag till servitutsavtal
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