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Lagesrapport inhyrning av idrottslokaler i
Gjutmastaren 6

Forvaltningens forslag till beslut
Idrottsndmnden godkénner ldgesrapporten och foreslagen
inriktning.

Sammanfattning

I april 2023 fattade ndimnden ett genomforandebeslut for inhyrning
av idrottslokaler i Gjutméstaren 6 av S:t Erik Markutveckling AB.
Gjutmastaren 6 ar en del av det fore detta Prippsbryggeriet i
Ulvsunda industriomrade.

Beriknad hyra i genomforandebeslutet uppgick till 54,8 mnkr
berdknat pa en investering om 536 mnkr. P4 det senaste
ekonomimotet som idrottsforvaltningen hade med S:t Erik
Markutveckling AB erholls uppdaterade uppgifter. Ny berdknad
hyreskostnad &r cirka 59,2 mnkr baserad pa den nuvarande
indexerade investeringsprognosen om cirka 583,4 mnkr. Projektet
inryms inom beslutad budget av kommunfullmaiktige.

I budgetunderlaget for 2025 angav forvaltningen att berdknade
utgifter for verksamhetsanknutna inventarier, lds-/passagessystem
med mera uppskattades till cirka 40 mnkr istillet for 26,7 mnkr som
angavs 1 genomforande beslutet.

Den 6kade investeringsutgiften medfor 6kade kapitalkostnader om
cirka 0,9 mnkr och beridknad tillkommande nettokostnad blir
ddrmed cirka 14,7 mnkr istillet for 13,9 mnkr som angavs i1 tidigare
beslut.

I projektet projekterades inledningsvis for att ett LED-golv skulle
laggas 1 Tapphallen med kapacitet for 2400 personer. Golvet
medger en mycket flexibel anvindning da linjering kan andras efter
behov. Berdknad utgift for LED-golvet dr cirka 18,7 mnkr att
jdmfora med cirka 3,8 mnkr for en alternativ golvldsning.
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Forvaltningen ser att LED-golvet dr en 1dngsiktigt mycket mer
ekonomisk 16sning. Den alternativa golvldsningen skulle kréva fyra
byten och vid sidan av det ge ytterligare 6kade kostnader samt
minskade intdkter under hyrestiden.

Bakgrund

I april 2023 fattade ndmnden ett genomforandebeslut for inhyrning
av idrottslokaler 1 Gjutméstaren 6 av S:t Erik Markutveckling AB.
Gjutmistaren 6 &r en del av det fore detta Prippsbryggeriet i
Ulvsunda industriomréde.

Den stora tapphallen 1 anldggningen utfordes som en fribdrande
bagkonstruktion med 50 meters spannvidd. Pé sa sitt skapades ett
pelarfritt och flexibelt utrymme med stora mdjligheter att fordndra
utrustningen efter nya krav. Sammantaget innebér det att det var
lampligt att bevara tapphallens stora volym och en anpassning av
denna for idrottsdindamal innebdr att en byggnad av hogt
kulturhistoriskt virde ocksa kan ges en i hogsta grad samhéllsnyttig
anviandning.

S:t Erik Markutveckling AB genomfor hyresgéstanpassningar i
aktuell fastighet.

Arendet

Den hoga kostnadsutveckling som varit kopplat till
investeringsutgifter samt det osidkra ekonomiska ldget i omvérlden
som fortfarande rdder innebér att staden tydligt och malmedvetet
behovt prioritera och revidera investeringsprojekt. Idrottscentrumet
i Ulvsunda ej undantaget. Eftersom framf6rallt vissa ekonomiska
forutsittningar har dndrats under tiden projektet pagatt jamfort med
genomforandebeslutet anser forvaltningen att det dr viktigt att
ndmnden informeras om dndringar och inriktning framét.

Arendets beredning
Arendet har beretts av ekonomiavdelningen tillsammans med
avdelningen for idrottsverksamhet inomhus och planeringsenheten.

Forvaltningens synpunkter och forslag

I genomforandebeslutet 2023 framgick att i framtaget forslag for
Gjutmaistaren mojliggors fyra fullstora idrottshallar, varav en av
dessa anpassas sérskilt for skolidrottens behov med installation av
fasta redskap som exempelvis bommar, ringar och ribbstolar. Aven
ovriga idrottshallar, vilka planeras utifran idrottsforvaltningens
standard for idrottshallar och ddrmed primért anpassas for
foreningsidrott, kommer kunna nyttjas for skolundervisning.
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Detsamma géller dven stora delar av de dvriga idrottslokalerna som
bor kunna anvindas for skolidrott pa dagtid.

Med hinsyn till byggnadsvolymen planerades en av idrottshallarna
for en publikkapacitet pa cirka 2 400 askadare.

I genomforandebeslutet beskrevs mojlig evakuering av verksamhet
fran Vallingby sim- och idrottshall i samband med att denna
renoveras och byggs om som en mdjlighet. Planeringen {for
upprustning och ombyggnation av Villingby sim- och idrottshall
har fortgatt under perioden och nuvarande tidplan innebér att
anldggningen preliminért kommer vara stingd 2025-2028. Som
planeringen ser ut nu dr evakuering till Gjutméstaren inte ett
huvudalternativ. Niar Gjutmaéstaren ppnar, preliminért hosten 2026,
finns likval mdjlighet att forlagga verksambhet till anldggningen pé
ett sitt som medfor att de negativa effekter som en temporér
stangning av Villingby sim- och idrottshall innebér kan minskas.

Sedan drendet har detaljplanen for omradet vunnit laga kraft, ndgot
som skedde i oktober 2023. I fortsatt projektering har behovet av en
konstruktionsmassig fordndring 1 byggnaden identifierats 1 syfte att
sakerstdlla godként frimatt for vad géller takh6jd for arenarummet i
tapphallen. Onskade atgirder har medfdrt en mélkonflikt med
hénsyn till planbestimmelser i1 detaljplanen. En ans6kan om
bygglov for att f4 gora uttag i invandig balk och
konstruktionsmaissigt ersdtta denna med en utanpéliggande takbalk
har beviljats av stadsbyggnadsnimnden under 2024.

S:t Erik Markutveckling AB har, genom sitt dotterbolag Fastighets
AB G-mistaren tecknat ett samverkansavtal med Skanska Sverige
AB. Idrottsforvaltningen deltar aktivt 1 kravstdllning och
prioritering inom ramen for samverkansentreprenaden. Det &r ett
omfattande arbete som pagér. Malet dr att hélla nere
investeringsutgiften samtidigt som viktiga funktioner och tidplanen
behélls.

Det finns alltid en osékerhet nér en dldre befintlig byggnad ska
byggas om. Detta och prisutvecklingen sedan beslutet togs har gjort
att berdknade utgifter 6kat och medfort att idrottsforvaltningen
tillsammannans med S:t Erik Markutveckling AB varit tvungna att
arbeta med atgédrder som haller nere projektutgiften.

For ombyggnationen av bryggeribyggnad samt inrdttande av nytt
idrottscenter finns en styrgrupp som bestar av representanter fran
S:t Erik Markutveckling AB, Idrottsférvaltningen och Stockholms
Stadshus AB. Styrgruppens uppdrag &r att sékerstélla att projektets
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budget, tidplan och kvalitet halls. Styrgruppen far 16pande rapporter
om framdrift, ekonomi, risker, aterbruk med mera.

Miljoundersdkningar har genomforts i alla de lokaler som omfattas
av de initiala projekten. PCB, asbest och andra miljostorande &mnen
har identifierats och bolaget har beslutat att initiera rivnings- och
saneringsarbeten for att kunna planera och forbereda kommande
arbeten.

Aktuella lokaler samt mark har inventerats med hédnsyn till aterbruk.
Flera produkter bedoms kunna aterbrukas i samtliga delprojekt. S:t
S:t Erik Markutveckling AB har utdver de aktuella delprojekten
iordningstillt samt organiserat ett internt aterbrukslager for
fastigheten. Lagret drivs i samarbete med
arbetsmarknadsforvaltningen och den kunskap som erhélls kring
processen och genomforande av aterbruk kommuniceras till
miljoforvaltningen.

Projektledningen jobbar l6pande med risker, bade pd en
overgripande niva och pé detaljniva. Riskanalyser och atgérder f6ljs
16pande upp med entreprendren. De tre storsta riskerna som kan
inverka pa projektets tid och ekonomi ar miljoskulder i byggnader
och mark, forstidrkning av balk for att erhalla fri hojd 1 idrottshallen
och stomkomplettering och installationer. Riskerna rapporteras
16pande till styrgruppen och bolagets styrelse.

Hosten 2023 reviderades systemhandlingen for idrottscentrumet
som en f6ljd av den ekonomiska kostnadsutvecklingen. Lokalytorna
minskades till en mer effektiv anvindning, utan att gora avkall pa
funktioner. Den minskade ytan leder dven till lagre hyreskostnader
for hyresgésten (Idrottsforvaltningen). Arbete med aterbruk sker,
bland annat har léktarstolar frdn Avicii Arena tagits om hand och
kommer att installeras i idrottshallen. Sanering av miljostérande
dmnen pagér.

Ekonomiska forutsattningar
Jamfort med vad som angavs 1 idrottsnimndens
genomforandebeslut har flera ekonomiska forutsittningar éndrats.

Beriknad hyra i genomférandebeslutet uppgick till 54,8 mnkr
baserat pa en investering om 536 mnkr. Hyreskostnaden pé 54,8
mnkr baserades pd en internrdnta om 2,3 procent. Pa det senaste
ekonomimdétet som idrottsforvaltningen hade med S:t Erik
Markutveckling AB erholls uppdaterade uppgifter. Ny berdknad
hyreskostnad &r cirka 59,2 mnkr baserad pa den nuvarande
indexerade investeringsprognosen om cirka 583,4 mnkr och en
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internrédnta pa 3,1 procent. Projektet inryms inom beslutad budget
av kommunfullmaiktige.

I budgetunderlaget for 2025 angav forvaltningen att berdknade
utgifter for verksamhetsanknutna inventarier, 14s-/passagessystem
med mera uppskattades till cirka 40 mnkr istéllet for 26,7 mnkr som
angavs 1 genomforandebeslutet. Projektet dr upphandlat som en
samverkansentreprenad av S:t Erik Markutveckling AB.
Gemensamma anstrdngningar gors i1 projektet for att under rddande
forutséttningar klara projektets investeringsniva, kvalitet och
tidplan. Eftersom inte alla forutséttningar var kdnda vid beslutet var
det dd inte mdjligt for idrottsforvaltningen att uppskatta kostnaden
for det som idrottsndmnden stér for. Projekteringen efter beslutet
har visat pd storre behov av investeringsmedel for idrottsndamnden.

For att hinna bli klara i tid behdver idrottsforvaltningen inom kort
bestilla de inventarier med mera som ska direktfinansieras.

Den 6kade investeringsutgiften medfor 6kade kapitalkostnader om
cirka 0,9 mnkr och beridknad tillkommande nettokostnad blir
ddrmed cirka 14,7 mnkr istdllet for 13,9 mnkr som angavs 1 tidigare
beslut.

I projektet projekterades inledningsvis for att ett LED-golv skulle
laggas 1 Tapphallen. LED-golvet berdknas kosta cirka 18,7 mnkr, att
jdmfora med en uppskattad investering for ett fast PVC golv och ett
mobilt trdgolv pa cirka 3,8 mnkr totalt. Det mobila tragolvet krivs
for att kunna ha evenemang. Det vill siga LED-golvet innebér en
okad investering om cirka 14,7 mnkr, som projektet inte kan béra.
Forvaltningen ser att LED-golvet dr en langsiktigt mycket mer
ekonomisk 16sning for idrottsndmnden och staden under sin
livscykel. Golvet medger en mycket flexibel anvdandning dé
linjering kan @ndras efter behov. Golvet skulle bli det forsta LED-
golvet i Sverige och utgor en innovation jaimfort med golven 1
ovriga idrottshallar.

Nar det géller den alternativa golvldsningen uppskattar leverantdren
att fyra golvbyten skulle behdva goras under hyrestiden, vilket totalt
ger en investering (inklusive byten) om cirka 19,0 mnkr. Vid sidan
av det berdknas personalkostnader for att 14gga ut och bort tragolvet
till cirka 46,0 mnkr totalt under hyrestiden, forlorade intékter for
tiden da golvet ska skiftas till cirka 15,6 mnkr och 6kad hyra for
forvaring av golvet till cirka 1,6 mnkr. Déarutdver forloras dver tid
mycket verksamhetstid dd mycket tid kommer gé at till golvbyten.

Da LED-golvet inte kan inrymmas inom projektet sé anser
forvaltningen att sett till de stora verksamhetsméssiga och
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ekonomiska vinsterna ett LED-golv skulle ge over tid, sa skulle en
mdjlig finansiering av LED-golvet kunna vara att medel {ors dver
till idrottsndmndens investeringsbudget fran den langsiktiga
investeringsramen for idrottsinvesteringar inom fastighetsnimndens
budget. Forvaltningen kommer att ta upp detta i budgetunderlag
infor 2026.

Marina Hogland
Idrottsdirektor
Idrottsforvaltningen
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