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Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6,
Ulvsunda

Framstallan fran idrottsnAmnden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott beslutar f6ljande.
1. Idrottsnamnden medges ritt att hyra in de nya idrottshallarna
1 Gjutmadstaren 6, Ulvsunda, till en preliminér tillkommande
hyra forsta aret om 54,8 mnkr.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB édger fastigheten Gjutméstaren 6 som ar
en del av det fore detta Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomréde.
Tillsammans med bolaget har idrottsndmnden arbetat fram ett
forslag till hur byggnaden kan anpassas for idrottséndamal. I
Gjutmastaren 6 tillkommer fyra fullstora idrottshallar, varav en
anpassas sirskilt for skolidrottens behov. Aven 6vriga idrottshallar
kommer att kunna nyttjas for skolundervisning.

Det huvudsakliga anviandningsomradet dr i enlighet med stadens
idrottspolitiska program breddverksamhet for barn och ungdomar,
men genom flexibla 16sningar inne 1 byggnaden mojliggdrs ocksa
storre idrottsevenemang da en av hallarna forses med betydande
publikkapacitet pa cirka 2400 &skadare. Laktarens utformning
anpassas till att mojliggora spelmatt 43x31m, vilket mojliggor tva
fullstora basketplaner. Dértill planeras i 6vriga delar av byggnaden
lokaler for exempelvis bordtennis, boule, budo, boxning, brottning
och dans, funktioner for spontanidrott samt slagtunnel for diverse
bollsporter sdsom cricket. Med hénsyn till ovanstaende bedoms det
tidigare bryggeriet ha stor potential att utvecklats till ett
idrottscentrum och en métesplats for ett antal olika idrotter.

Anlédggningen tillgodoser mer dn vad som bedoms vara behovet for
stadsdelsomrade Bromma, och bedéms kunna bidra till att
kompensera ett underskott av idrottshallar ocksé i andra
stadsdelsomraden. Behovet av att tillskapa fler anldggningar och
bittre forutsattningar for idrott i Rinkeby-Kista &r stort och med
tanke pa svarigheten att hitta [amplig mark 1 Visterort ar detta
projekt sérskilt prioriterat.
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Det forslag till hyresavtal som arbetats fram av S:t Erik
markutveckling tillsammans med idrottsndmnden har en avtalstid pa
25 &r med prelimindr tilltrddesdag den 1 juli 2025. Projektet bedoms
medfora en tillkommande hyreskostnad for idrottsndmnden ar 1 om
54,8 mnkr. I hyran ingdr en bashyra for lokalen 1 befintligt skick om
26,5 mnkr som kommer att rdknas upp drligen med 90 procent av
KPI. Utdver bashyran kommer idrottsndmnden betala ett
hyrestilligg om 28,2 mnkr ar 1.

Uppskattad driftbudget utdver hyra uppgar till 13,9 mnkr netto.
Utgifter for verksamhetsanknutna inventarier, 14s-/passagesystem
med mera uppskattas till cirka 26,7 mnkr, som beddms belasta
idrottsndmndens investeringsbudget 2025. Ansvaret mellan parterna
avseende investering, underhall och drift regleras i hyresavtalets
griansdragningslista. For idrottsnimndens del innebar
gransdragningen ett storre underhdllsansvar dn normalt.

Hyrestiden &r 25 &r, vilket 4r den maximala hyrestiden som
hyreslagen medger. Ambitionen fradn bada parter 4r dock att
verksamheten ska bedrivas dér dven efter den initiala hyrestidens
slut. Idrottsndmnden har mojlighet att sdga upp hyresavtalet i fortid
under den initiala 25-4rsperioden med 18 méinaders uppsédgningstid.
Uppségning kan ske 15 eller 20 &r efter tilltrade. I det fall
idrottsndmnden sdger upp hyresavtalet ska idrottsndmnden erldgga
aterstdende del av investeringen som en engingsersittning vid
avflyttning. Detsamma géller i det fall hyresavtalet inte forlédngs vid
hyrestidens utgang.

Stadsledningskontoret konstaterar att behovet av idrottshallar ar
stort och att det dérfor ar gladjande att detta projekt nu kommer till
stand. Bristen pd byggbar mark innebér att alternativa 16sningar blir
allt viktigare for att kunna tillgodose behovet av effektiva lokaler
vad géller idrottsfastigheter. Att kunna tillskapa ytterligare
idrottsytor i1 en redan befintlig byggnad innebér ur den aspekten en
fordel.

Idrottsndmnden framfor att en forutséttning for hyresavtalet ar att
idrottsndmnden fir kompensation 1 budgeten for 6kad hyra.
Néamnden konstaterar samtidigt att arbetet med att se dver en
inhyrning 1 Gjutméstaren 6 har inneburit att tidigare aktuella projekt
med idrottshallar 1 Bromma har prioriterats bort, och att
idrottshallarna 1 Ulvsunda i viss utstrickning ska ersitta gamla
anldggningar. Stadsledningskontoret konstaterar att den berdknade
hyran okat sedan inriktningsbeslutet, dir den uppgick till 47,2 mnkr.
Dérutover bedoms utgifter for verksamhetsanknutna inventarier om
cirka 26,7 mnkr belasta idrottsndimndens investeringsbudget 2025.
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Stadsledningskontoret vill patala att det i nimndens underlag for
budget ar 2025 tydligt ska redovisas vilka dtgirder ndmnden vidtar
for att begrdnsa nimndens totala hyres- och driftskostnadsokning.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling AB édger fastigheten Gjutméstaren 6 som &r
en del av det fore detta Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade.
Idrottsnamnden tecknade 2019 en avsiktsforklaring med S:t Erik
Markutveckling AB for att gemensamt arbeta for att tillgodose delar
av stadens langsiktiga behov av lokaler {or idrott inom fastigheten.
Under 2021 togs en detaljerad forstudie fram, dér forutséttningarna
att inrymma idrottsfunktioner i olika delar av befintlig byggnad
analyserades utifran befintlig byggnadskonstruktion samt
idrottsndmndens funktionskrav for olika typer av idrottsytor.

Idrottsndmnden tog den 23 november 2021 ett inriktningsbeslut
avseende inhyrning av idrottshallar i Gjutmistaren 6. Forslaget till
inriktning godkéndes av kommunstyrelsens ekonomiutskott den 30
mars 2022. Idrottsndmnden har dérefter tillsammans med S:t Erik
Markutveckling arbetat fram ett forslag till hur byggnaden kan
anpassas for idrottsdndamal.

Idrottsndmnden godkinde den 25 april 2023 forhyrning av de nya
idrottshallarna i Gjutmaéstaren 6, Ulvsunda, till en bedémd
hyreskostnad om 54,8 mnkr. Ndmnden har i enlighet med stadens
regler for ekonomisk forvaltning begért hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkinnande att hyra in de nya
idrottshallarna.

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets
stadsutvecklingsavdelning.

Arendet

I Gjutmastaren 6 tillkommer fyra fullstora idrottshallar, varav en
anpassas sarskilt for skolidrottens behov med installation av fasta
redskap som exempelvis bommar, ringar och ribbstolar. Aven
ovriga idrottshallar, vilka planeras utifrn idrottsndmndens standard
for idrottshallar och ddrmed primért anpassas for foreningsidrott,
kommer att kunna nyttjas for skolundervisning och detsamma géller
dven stora delar av de dvriga idrottslokalerna som bor kunna
anvéndas for skolidrott pa dagtid.

Det huvudsakliga anviandningsomradet dr 1 enlighet med stadens
idrottspolitiska program breddverksamhet f6r barn och ungdomar,
men genom flexibla 16sningar inne 1 byggnaden mojliggdrs ocksa
storre idrottsevenemang, dd en av hallarna forses med betydande
publikkapacitet pa cirka 2400 askddare. En ldktarkapacitet av den
omfattning som foreslds kan minska behovet av motsvarande
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kapacitet 1 andra hallprojekt, vilket gor att dessa 1 sin tur kan bli mer
kostnadseffektiva. Publikanldggningar inom detta storlekssegment
ar efterfragade av de storre hallidrotterna, da stadens utbud i
dagsldget dr begrénsat till Eriksdalshallen. En publikanldggning av
denna dignitet kan bidra till samtliga hallidrotters mojligheter att
genomfora nationella och internationella arrangemang.
Anldggningen kan dven fa en regional betydelse for idrottsrorelsen.

Liaktarens utformning anpassas till att mojliggora spelmétt 43x31m,
vilket mojliggor tva fullstora basketplaner. Dértill planeras i dvriga
delar av byggnaden lokaler for exempelvis bordtennis, boule, budo,
boxning, brottning och dans, funktioner fér spontanidrott samt
slagtunnel for diverse bollsporter sdsom cricket. Genom
anldggningens flerfunktionella disposition skapas forutsittningar for
dndamélsenliga lokaler for sivil de stora hallidrotterna som manga
mindre idrotter, vilkas verksamhet ofta dr svar att inrymma i
traditionella idrottslokaler. Med hansyn till ovanstdende bedoms det
tidigare bryggeriet ha stor potential att utvecklats till ett
idrottscentrum och en motesplats for ett antal olika idrotter.

Idrottsytorna kommer att tillgodose bade flickor och pojkar liksom
kvinnor och mén i deras idrottsutdvande. Fordelningen mellan
pojkar och flickor i nyttjandet av idrottshallar &r generellt 53
procent pojkar och 47 procent flickor. I framtaget lokalprogram
ingdr dven mojliga ytor for bland annat dans, ndgot som 1 hog grad
ar efterfragat av flickor.

Ulvsunda industriomride har god tillgang till kollektivtrafik med
framst tvdrbanan och stombussar, men dven genom pendeltdg och
tunnelbana i Sundbyberg samt tunnelbana i Solna strand. Det gamla
Prippsbryggeriet dr den dominerande anldggningen 1 omradet och
denna innehaller idag logistiklokaler, stormarknadsvaruhus samt
lekland. Storre delen av Gjutméstaren 6 ar bléklassad av
Stockholms stadsmuseum, vilket innebdr att det dr en fastighet med
bebyggelse som ér synnerligen virdefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnérlig synpunkt.

For att de verksamhetsytor som ingér i det foreslagna
lokalprogrammet ska kunna goras &ndamaélsenliga behdvs
betydande servicefunktioner i anldggningen i form av bland annat
omfattande omkladningskapacitet, forradsutrymmen, lokaler for
anldggningens personal, foreningar och ldxlasning samt
staidutrymmen. Det bedoms dven att anldggningen, med hénsyn till
sin storlek och de betydande floden denna kommer generera,
kommer att ha behov av servering i en annan omfattning én en
ordinarie idrottshall. Serveringen planeras att hanteras av en extern
aktor och lokalerna for serveringen dr inte en del i hyresobjektet.
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Arbetet med att se 6ver en inhyrning 1 Gjutmistaren 6 har inneburit
att tidigare aktuella projekt med idrottshallar i Bromma har
prioriterats bort. Sammantaget innebér planerat innehall att
anldggningen tillgodoser mer &n vad som beddms vara behovet for
stadsdelsomrdde Bromma, men anldggningen bedoms kunna bidra
till att kompensera ett underskott av idrottshallar ocksa i andra
stadsdelsomraden. Anldggningen ligger intill befintlig héllplats
Norra Ulvsunda pa tvédrbanan, och i och med utbyggnaden av
tvirbanans Kistagren kommer tillgéngligheten till anldggningen att
oka fran exempelvis stadsdelsomradet Rinkeby-Kista. Behovet av
att tillskapa fler anlaggningar och béttre forutsiattningar for idrott i
Rinkeby-Kista &r stort och med tanke pd svarigheten att hitta
lamplig mark 1 Visterort dr detta projekt sarskilt prioriterat.

Flera av stadens idrottsanldggningar behover renoveras och
moderniseras de ndrmaste aren. Nér anldggningar tillfalligt behdver
stangas pd grund av renovering alternativt omvandlas eller ersittas
ar det viktigt att det finns en flexibilitet i stadens lokalutbud for att
sdkerstdlla att evakueringsmojligheter finns pa bade kort och lang
sikt.

Liljeholmshallarna hyrs idag av en privat fastighetsdgare och
idrottsndmndens hyreskontrakt for lokalerna stracker sig till den 31
mars 2024. En dialog pigar med fastighetséigaren om att forldnga
hyreskontraktet till 2026. Tvérbanan gar frin Liljeholmen till
héllplats Norra Ulvsunda som ligger alldeles intill fastigheten
Gjutmistaren 6, vilket innebér en restid pa cirka 15 min. Med detta
som utgangspunkt ses det som mgjligt att delar av verksamheten 1
Liljeholmshallarna skulle kunna forlaggas till fastigheten 1
Ulvsunda efter att avtalet med Liljeholmshallarna gar ut.
Lokalerna 1 Gjutmadstaren 6 kan vid behov dven anvéndas for att
evakuera viss verksamhet fran andra anldggningar, bland annat
under renoveringen av Villingby sim-och idrottshall.

Forandrad anvindning av en bevarandevérd byggnad innebér god
hushallning av mark, vilket &r positivt ur ett miljoperspektiv.
Planlésningen har anpassats till befintliga konstruktioner och
funktioner, till exempel genom att nyttja befintliga hisschakt och
trapphus. Projektet har 4ven ambitionen att dterbruka det tegel som
finns 1 byggnaden i s stor utstrickning som mdjligt.

Hyresavtalet

Det forslag till hyresavtal som arbetats fram av S:t Erik
markutveckling tillsammans med idrottsndmnden har en avtalstid pa
25 ar med preliminér tilltrddesdag den 1 juli 2025. Definitiv
tilltradesdag ska meddelas av S:t Erik markutveckling senast 6
ménader 1 forvdg. Den forhyrda ytan uppgér till cirka 23 500 kvm.
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Hyran bestér av en bashyra for lokalen. Utdver bashyran kommer
idrottsndmnden betala ett hyrestilldgg for hyresgéstanpassning.
Utgangspunkten ar att idrottsndmnden ska teckna egna abonnemang
avseende elforsorjning och vatten och avlopp for lokalen. Om det
visar sig inte vara mojligt ska idrottsndmnden istéllet betala for
forbrukningen genom hyrestilldgg till hyresvirden.

Om uppsédgning av hyresavtalet inte sker minst 18 manader fore
hyrestidens utgang, forldngs hyresavtalet med 5 ar i taget.
Idrottsndmnden har mdjlighet att sdga upp hyresavtalet i fortid
under den initiala 25-arsperioden med 18 ménaders uppsdgningstid.
Uppsédgning kan ske 15 eller 20 ar efter tilltréde. I det fall
idrottsndmnden sdger upp hyresavtalet ska idrottsndmnden erldgga
aterstdende del av investeringen som en engingsersittning vid
avflyttning. Detsamma géller i det fall hyresavtalet inte forlangs vid
hyrestidens utgéng, och ett frantrdde sker efter den initiala
hyrestiden om 25 ar. Hyresuppldgget som beskrivs ovan bedoms i
dagsldget innebdra att avtalet ska redovisas som finansiell leasing.

Ansvaret mellan parterna avseende investering, underhall och drift
regleras 1 hyresavtalets gransdragningslista. Hyresvédrden ansvarar
for fastighetens skal (tak, fasader) samt fastighetsgemensamma
basinstallationer. Idrottsndmnden ansvarar for underhéll och drift av
delarna tillhorande lokalen samt egna investeringar, till exempel
inredning och sportutrustning. For idrottsnimndens del innebér
gransdragningen ett storre underhdllsansvar dn normalt.

Hyresavtalet dr for sin giltighet villkorat av kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskotts respektive kommunfullmiktiges
godkdnnande, att befintliga hyresgéster inom den byggnad i vilken
lokalen &r beldgen avflyttar, att den nya detaljplanen som mojliggor
idrottsdindamal antas och vinner laga kraft samt att bygglov och
startbesked ldmnas. Om det under hyrestiden skulle bli aktuellt for
hyresvérden att sdlja fastigheten ska parterna infor en sadan
forséljning uppta forhandling géllande eventuellt behov av
fordndring av de kommersiella villkoren i1 hyresavtalet.

Ekonomi och risk

Projektet bedoms medfora en tillkommande hyreskostnad for
idrottsndmnden ar 1 om 54,8 mnkr. I hyran ingdr en bashyra for
lokalen 1 befintligt skick om 26,5 mnkr som kommer att rdknas upp
arligen med 90 procent av KPI (basménad oktober 2022). Utdver
bashyran kommer idrottsndmnden betala ett hyrestilldgg om 28,2
mnkr ar 1. Berdknad investering for hyresgéstanpassningen ar
prelimindr. Den slutliga investeringens storlek, som ska ligga till
grund for hyrestilligget, kommer slutligt framgé forst efter
genomford och godkind entreprenad.
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Hyrestiden &r 25 ar, vilket dr den maximala hyrestiden som
hyreslagen medger. Ambitionen frdn bada parter dr dock att
verksamheten ska bedrivas dér dven efter den initiala hyrestidens
slut. Hyrestilldgget bestar av en avbetalning, rak amortering, av
hyrestilldgget berdknat pa 35 ar samt rinta baserad pa stadens
internrdnta plus paslag inklusive omkostnadsersittning, for
ndrvarande 2,41 procent.

Avtalets gransdragningslista skiljer sig frdn den som ndmnden har
med fastighetsndmnden och SISAB, dér fastighetséigarna stir for
den storre delen av inre underhall. Idrottsndmnden kommer att
ansvara for mer reinvesteringar/underhall under hyresperioden samt
investeringar i verksamhetsutrustning i samband med inflyttning.
Mindre underhéllskostnader kopplat till verksamhetsanpassningen
kommer belasta idrottsndmndens driftbudget och dessa kommer att
oka over tid. Storre reinvesteringar kan inte idrottsndmnden st for i
annans fastighet. Dessa kommer dirfor hanteras av S:t Erik
Markutveckling och liggas som ett hyrestilligg pa befintlig hyra.
Hyrestillagget ska utgdras av sjdlvkostnad och beréknas utifran
uppskattad livslingd pé reinvesteringen. De storsta
reinvesteringarna som berdknas ske under perioden ér byte av
sportgolv (berdknad livsldngd cirka 7-8 &r) och omkladningsrum/
duschrum (berdknad livsldngd cirka 15 ar).

Utdver hyra tillkommer 6vriga intdkter och kostnader for drift samt
ndmndens egen investering i maskiner/inventarier, las, I'T med
mera. Uppskattad driftbudget utéver hyra uppgér till 13,9 mnkr
netto. I nedanstaende tabell visas preliminért uppskattade intékter
och kostnader.

Mnkr
Kostnader
Personal 5,8
El, va, vairme 3,2
Kapitalkostnader 3,3
Ovriga kostnader 49
Totalt: 17,2
Intdkter
Planhyror 3,0
Hyresintakter 0,3
Totalt: 3,3
Netto: 13,9

Hur stora intdkterna kommer att bli dr svart att avgdra och beror till
stor del hur stor uthyrning till skolor kommer att bli samt vilken
effekt pa intikterna laktaren som mdjliggdr storre evenemang
kommer att ha. Inga kommunala skolor planeras i nérheten forrén
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tidigast 2035. Dédremot ser nimnden en mojlighet att hyra ut till
fristaende skolor, skolor fran andra kommuner samt andra kunder
dagtid. Eventuellt kan det drgja innan det blir full beldggning av
skolor och med anledning av det &r initial intédktsprognos forsiktigt
berdknad, men detsamma géller berdknad kostnadsbudget om
uthyrning till skolor 6kar kan kostnaderna 6ka. Samma forhallande
giller evenemang, dér bade intdkter och kostnader kan komma att
oka om nivan overstiger nivdn som kalkylerna baseras pa.

Utgifter for verksamhetsanknutna inventarier, 1ds-/passagesystem
med mera uppskattas till cirka 26,7 mnkr, som bedéms belasta
idrottsndmndens investeringsbudget 2025.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Syftet med inhyrningen é&r att sékerstélla tillgdng till idrottsytor som
kan nyttjas av foreningar, skolor och allménhet for att pd sd vis
bidra till kommunfullmaiktiges inriktningsmal Ett Stockholm som
hdller samman med en stark och jamlik vilfdrd i hela staden samt
kommunfullméktiges verksamhetsmal Alla stockholmare ska ha
tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv. 1 flera av de
stadsutvecklingsprojekt dir idrottsndmnden tidigare identifierat ett
behov av idrottshallar finns stora osékerheter om projekten kommer
att kunna genomforas. Stadsledningskontoret konstaterar att
behovet av idrottshallar dr stort och att det darfor ar glddjande att
detta projekt nu kommer till stdnd.

Bristen pa byggbar mark innebdr att alternativa 16sningar blir allt
viktigare for att kunna tillgodose behovet av effektiva lokaler vad
giller idrottsfastigheter. Att kunna tillskapa ytterligare idrottsytor i
en redan befintlig byggnad innebér ur den aspekten en fordel.
Fordndrad anvindning av en bevarandevird byggnad innebér god
hushéllning av mark, och genom anldggningens kollektivtrafiknéra
lage mojliggors god tillgénglighet {or resor till och fran
anldggningen med héllbara transportslag.

Idrottsndmnden framfor att en forutséttning for hyresavtalet ar att
idrottsndmnden fir kompensation 1 budgeten for 6kad hyra.
Néamnden konstaterar samtidigt att arbetet med att se dver en
inhyrning 1 Gjutméstaren 6 har inneburit att tidigare aktuella projekt
med idrottshallar 1 Bromma har prioriterats bort, och att
idrottshallarna i Ulvsunda i viss utstrickning ska ersitta gamla
anldggningar. Stadsledningskontoret konstaterar att den berdknade
hyran okat sedan inriktningsbeslutet, dar den uppgick till 47,2 mnkr.
Dérutover bedoms utgifter for verksamhetsanknutna inventarier om
cirka 26,7 mnkr belasta idrottsndimndens investeringsbudget 2025.
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Stadsledningskontoret vill patala att det i nimndens underlag for
budget ar 2025 tydligt ska redovisas vilka dtgirder ndmnden vidtar
for att begrdnsa nimndens totala hyres- och driftskostnadsokning.

Stadsledningskontoret noterar att hyresavtalet 1 bilaga 1 har
villkorats av att kommunfullmédktige godkédnner hyresgéstens
inhyrning 1 lokalen. Foreliggande drende har hemstéllts till
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott i enlighet med
stadens regler och rutiner for hantering av drenden géillande
lokalforsorjning. Idrottsndmnden har den 23 maj 2023 fattat beslut
om att korrigera avtalstextens lydelse 1 enlighet med regelverket
(Dnr 3.1/2023/1570).

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott beslutar att idrottsndmnden medges rétt att hyra in

de nya idrottshallarna i Gjutmistaren 6, Ulvsunda, till en preliminér
tillkommande hyra forsta &ret om 54,8 mnkr.

Fredrik Jurdell Jonas Claeson
Stadsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Hyresavtal inkl. bilagor (sekretess)
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