e,
e,

2023-09-26

Malmé stad
Fritidsforvaltningen 1(8)

Datum Tjansteskrivelse

2023-10-13
Var referens

Karin Boijertz
Avdelningschef

karin. boijertz@malmo.se

Utveckling av verksamheten pa Sibbarps kallbadhus
FRI-2023-1609

Sammanfattning
I Malmo finns tva kallbadhus, vilka dgs av Malmé stad men drivs av privata aktorer. Sibbarps

kallbadhus 4r det mindre av de tva. Pa anliggningen finns tillgang till havsbad, bastu, café och
sommartid dven en kiosk. Fritidsforvaltningen har diskuterat utvecklingsmaijligheter f6r
kallbadhuset utifrin det dkade intresset for kallbad hos Malmoborna de senaste aren.

Fritidsférvaltningen ser att det finns utvecklingsméjligheter i form av exempelvis att
tillgéngliggora anlaggningen och géra den mer inkluderande f6r alla Malmébor. Vidare ser
fritidstorvaltningen att det finns maojligheter och skil att stilla tydligare krav pa verksamheten
framover utifran fritidsnimndens malsittningar.

Fritidsforvaltningens beddmning dr att verksamheten ocksd framéver bast drivs i privat regi
men att ett kommande avtal ska konkurrensutsittas genom en upphandling, vilket foranleder att
nuvarande hyresavtal ska sdgas upp for att 16pa ut vid innevarande hyrestids slutdatum.

Forslag till beslut
1. Fritidsndmnden uppdrar at fritidsférvaltningen att siga upp nuvarande hyresavtal for

Sibbarps kallbadhus, inleda och genomféra upphandling av entreprendr for drift av
verksamheten pa Sibbarps kallbadhus samt ga vidare i planerna med om- respektive
nybyggnationer av anliggningen tillsammans med stadsfastigheter.

Beslutsunderlag
e G-Tjansteskrivelse 231026
e Sibbarps Kallbadhus Ritning

Beslutsplanering

Fritidsnamndens ordférandeberedning 2023-10-10
Fritidsnimndens Arbetsutskott 2023-10-23
Fritidsnamnden 2023-10-26

Beslutet skickas till
Sibbarps Saltsjobad AB
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Arendet
1. Bakgrund

Sibbarps kallbadhus, eller Sibbarps Saltsjobad ("Kallbadhuset”) byggdes under 1970-talet och ar
ett av tva kallbadhus i Malmo, vilka bada dgs av Malmo stad. Fritidsnimnden ("Namnden”) hyr
Kallbadhuset internt frin stadsfastigheter (servicenimnden) som fastighetsidgare. Nimnden hyr i
sin tur ut Kallbadhuset till foéretaget Sibbarps Saltsjobad AB, org. nr. 556771-0529
(’Entreprenoren”) som driver verksamheten pa Kallbadhuset. Entreprendren har haft hyresavtal
med Nimnden i mer dn ett decennium. Nuvarande hyresavtal dr frain 2012 men det har dven
funnits ett hyresférhallande dessforinnan. Nirmast fére Entreprenoren var det en annan privat
aktor som genom hyresavtal med Namnden drev den aktuella verksamheten.

Kallbadhusets verksamhet bestar av havsbad och bastu. Dirutéver finns ett café och sommartid
aven en glasskiosk. Glasskiosken ir en utokning av verksamheten for ett par ar sedan. Ritning
over anldggningen bildges tjansteskrivelsen. Det finns en férening med aktiv verksamhet pa
Kallbadhuset, féreningen Sibbarps Bastuvinner med omkring 150 medlemmar. Féreningen ar
inte registrerad hos fritidsforvaltningen ("Forvaltningen”).

Under 2022 och 2023 har diskussioner forts hos Forvaltningen avseende en eventuell utveckling
av verksamheten pa Kallbadhuset som resulterat i denna tjansteskrivelse. Dialog har ocksa forts
med stadsfastigheter 1 egenskap av fastighetsigare. Under samtalen med stadsfastigheter har det
framkommit att betydande renoveringar av Kallbadhuset planeras i etapper under perioden
2024-2026. Det handlar om nya bryggor, eventuellt nya vagbrytare samt eventuellt en ny
solcellsanlagening. I samband med renoveringarna finns mojlighet att dven genomféra om-
respektive nybyggnationer, exempelvis ytterligare en bastu samt gbra anliggningen mer
tillgdnglig. Forvaltningen har inlett en process for bestillning av vissa om- respektive
nybyggnationer. Den slutliga omfattningen av dessa paverkas av om Namnden beslutar i1 enlighet
med forvaltningens férslag i detta drende eller inte.

2. Utveckling av verksamheten framover
Forvaltningens bedémning ar att det finns flera skil till att framover utveckla verksamheten pa
Kallbadhuset. Forvaltningens uppfattning ar att det finns mojligheter till en dnnu battre
verksamhet f6r Malmoborna och Forvaltningen ser vidare att det av flera anledningar nu dr en
limplig tid att ta aktuella steg.

2.1 Behov avseende utveckling av verksamheten
Forvaltningen ser mojliggérandet av kallbad som en viktig pusselbit inom Malmds utbud av

rekreation och meningsfulla fritidsaktiviteter. Kallbad (i detta sammanhang med tillh6rande
bastubad) kan vara savil en méjlighet till lugn och avkoppling som en social samvaro. Dirutéver
talar forskningen for att kallbad kan ge positiva hilsoeffekter. Hilsoeffekter som paminner om
de som uppkommer vid fysisk anstringning men som genom kallbad kan ges ocksa dem som
annars av olika skal har svirare for att genomfora fysisk aktivitet.
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Intresset hos Malmdborna for kallbad har 6kat de senaste dren. Det 6kade intresset syns
exempelvis genom att antalet bes6kare (badande gister) arligen pa Ribersborgs kallbadhus under
en femarsperiod, mellan 2018 och 2022 6kat fran 167 000 till 251 000 personer, en 6kning med
omkring 50 %. En patagligt 6kad omsittning pa Kallbadhuset (Sibbarp) mellan aren 2021 och
2022 talar ytterligare for ett Okat intresse. Kallbadhuset hade under 2022 omkring 45 000
besckare (badande gister).

Kallbadhuset ar till f6r alla Malmoébor, men kan férvintas anvindas i dnnu hogre utstrickning av
personer som bor 1 den del av Malmé dir Kallbadhuset ligger. Som exempel kan lyftas att mellan
aren 2012-2022 okade befolkningen i de delomriden som helt eller delvis ligger inom ett
avstand om fyra kilometer frain Kallbadhuset med 44 %, fran drygt 50 000 personer till nistan
75000 personer. Den kraftiga befolkningsokningen 1 Kallbadhusets niromride bedémer
Forvaltningen som positivt f6r besoksunderlaget till Kallbadhuset nu och framéver.

Det 6kade intressent for kallbad har inneburit att Ribersborgs kallbadhus bortjar blir trangt under
vissa tider och perioder. Forvaltningen bedomer att Kallbadhuset (Sibbarp) skulle kunna ha
kapacitet att delvis ticka upp for det Okade intresset och pa ett bra sitt komplettera
verksamheten pd Ribersborgs kallbadhus. Pa sa vis behéver Nimnden inte investera i ett helt
nytt kallbadhus utan kan utveckla det befintliga bestindet. For att fler Malmébor som 6nskar
kallbada ska gora det pa Kallbadhuset ser Forvaltningen behov av att bittre tillgingligetra
Kallbadhuset och att dven pa andra sitt 6ka dess attraktivitet. Bland annat dr Forvaltningens
bedomning att det finns utvecklingsmoijligheter nir det kommer till att skapa en 4n mer 6ppen
och inkluderande verksamhet pa Kallbadhuset for alla Malmobor.

2.2 Utvecklingsméijligheter
2.2.1 Tillgangliggorande

I samband med de renoveringar som stadsfastigheter avser att vidta finns mojligheter att pa ett
kostnadseffektivt sitt tillgingliggéra Kallbadhuset pa olika sitt. Med relativt enkla medel skulle
Kallbadhuset kunna bli betydligt mer tillgangligt f6r Malmoborna, bland annat f6r barn och
funktionsnedsatta, vilka dr prioriterade grupper f6r Nimnden.

I september 2023 genomforde Forvaltningens referensgrupp ett besok pa Kallbadhuset for att
inventera  potentiella  utvecklingsmojligheter som  finns pda  Kallbadhuset ur ett
tillganglighetsperspektiv.  Referensgruppen bestir av  personer med olika typer av
funktionsnedsittning. Inventeringen visade att kallbadhuset har stora brister i tillgangligheten
biade inom- och utomhus. Flera férslag lyftes som kan forbattra anldggningen framover. Det
handlar om atgirder i samtliga utrymmen framfér allt vid parkeringen, entréerna, receptionen,
kiosken, toaletterna, omkladningsrummen, damernas bastu samt utomhusomradena vid bisen
och bryggorna. Byggnaden saknar helt ledstrak, kontraster och skyltar enligt Malmé stads
skyltningspolicy. Atgirderna kan vara till exempel att byta ut stolar och bord, képa in
hjalpmedel, 6ppna upp for att kunna ta sig in pa anliggningen med rullstol en alternativ vig in
den ordinarie ingangen som dr trang eller att genom nya trappor eller ramper underlitta for
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personer att ta sig ner till stranden och vattnet, en mojlighet som i dagslidget saknas. Det kan
vidare handla om att ut6ka doérrbredder eller ta bort trosklar samt att géra den nya bastun som
beskrivs i avsnitt 2.2.2 tillginglig. Skyltningen till sjilva Kallbadhuset och dess entré behdver
torbittras bland annat med fortydligande att det dar en Malmo stad-anliggning.

Forvaltningen ser att tillgdnglighetsanpassningar kan vara savil krav utifran lagstiftningen som
onskvirda for att mojliggora for alla Malmobor att nyttja anliggningen. Kallbadhuset kan ocksa
skapa de moijligheter till en mer tillginglig anliggning som till viss del saknas f6r Malmé stads
andra kallbadhus pa Ribersborg, som med anledning av sina kulturminnesaspekter inte kan

anpassas i samma utstrickning.

2.2.2 Gemensam bastn

En nybyggnation som Férvaltningen bedomer skulle ge ett stort mervirde at besokarna 4r en ny
bastu pa mittenbryggan. En siadan bastu skulle innebira en ytterligare bastu utéver det
nuvarande bestindet vilket mé6jliggor for anliageningen att ta emot fler besokare. En sadan bastu
skulle vid olika tider kunna vara Oppen for kvinnor respektive min eller konsoverskridande.
Bastun skulle pa sa vis dven vara ett sitt att gora anligegningen mer jamstilld dd Kallbadhuset i
dagsliget dr byggt med en mindre bastu pd den ena sidan, det som i dagslidget dr kvinnornas
avdelning. Vidare utredning bor dven genomforas for att konstatera ifall det vore maojligt att gora
dven den nuvarande dam-bastun storre.

2.2.3 Servering samt avfallshantering

En ytterligare mojlighet som Forvaltningen ser kan wutredas vidare i1 samband med
stadsfastigheters Gvriga renovering av anldggningen idr att se till om det finns mojligheter att
utveckla serveringen av mat och dryck pa anliggningen. Eventuellt kan fler mojligheter skapas
vid en mindre ombyggnation av nuvarande kok. Ytterligare matforsiljning och tillstand till
servering av alkoholhaltiga drycker skulle sannolikt 6ka Kallbadhusets kommersiella méjligheter,
vilket ocksa kan underlitta for en privat aktor att driva anldggningen pa uppdrag av Namnden.

Vid 6kad servering 6kar samtidigt behovet av fungerande avfallshantering som exempelvis goda
mojligheter pa anliggningen for killsortering, vilket behover tillférsikras i samband med den
fortsatta processen. En utvecklad avfallshantering kan forévrigt behovas daven om Kallbadhusets
serveringsmojligheter inte skulle férandras, for att Namnden ska arbeta vidare i enlighet med
kommunfullmiktiges uppsatta miljomal.

2.2.4 Kravstdllanden pa exempelvis dppettider, priser och verksambetsinriktning

En ytterligare mojlighet som Forvaltningen ser kring att utveckla Kallbadhusets verksamhet ar
att stilla tydligare krav pa verksamhetsutovaren att driva verksamheten pa ett sitt som ar
forenligt med Namndens malsittningar. Det kan exempelvis handla om att littare kunna stilla
krav pa bland annat 6ppettider, priser, miljohinsyn (exempelvis ekologiskt och etiskt certifierade
livsmedel och miljomaissigt limpliga produkter vid stid) samt inriktning (sasom bland annat
familjedagar, evenemang eller Nimndens prioriterade malgrupper). Dessa former av tydliga
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kravstillanden giller redan f6r Nimndens andra kallbadhus, pa Ribersborg. Tydligare
kravstillanden kriver ett upphandlat avtal dr Foérvaltningens bedémning, vilket kommer
utvecklas 1 avsnitt 2.3.

2.3 Upphandla entreprenér som driver verksamheten

Det finns som Foérvaltningen bedomer det tre moijliga driftsformer for verksamheten pa
Kallbadhuset. Namnden kan driva verksamheten i egen regi med anstilld personal, Nimnden
kan likt nu hyra ut Kallbadhuset till en privat aktér genom ett rent hyresférhallande, eller
Nimnden kan konkurrensutsitta driften av verksamheten genom en upphandling som resulterar
1 en avtalsrelation med en privat aktor. Forvaltningen foresprakar det senare alternativet och
kommer 1 avsnitt 2.3.1—2.3.6 beskriva varfér Forvaltningen goér den bedémningen. En
kommande upphandling f6rutsitter att nuvarande hyresavtal med Entreprendren sigs upp.

Det kan i sammanhanget lyftas att Entreprenéren som idag driver verksamheten pa
Kallbadhuset vid en upphandling har méjlighet att limna ett anbud. Det kan saledes teoretiskt
bli samma entreprenor i framtiden, daremot maste denne da forhélla sig till de bestimmelser
som angetts 1 upphandlingsdokumenten och i anbudet angiven hyra.

Om verksamheten upphandlas dr det Forvaltningens uppfattning att det ska regleras pa sa vis att
foreningslivet, med den pé kallbadhuset nu aktiva féreningen, ges tillgang till kallbadhuset ocksa
framover.

2.3.1 Kommersiell verksambet

Nimnden har valt att driva vissa av sina verksamheter i egen regi med anstilld personal, medan
andra verksamheter pa olika sitt drivs av privata utférare. Det dr ytterst en politisk bedémning
avseende att driva verksambheter 1 offentlig respektive privat regi. Utifran hur Ndmnden har valt
att driva saval denna som andra av sina verksamheter dr det diremot Forvaltningens uppfattning
att Kallbadhuset, med anledning av de betydande kommersiella inslagen i verksamheten, vilka
beskrivits ovan, limpar sig vil for att drivas i privat regi.

2.3.2 Intresse att lamna anbud

Det ar svart att med sikerhet avgora vilket intresse det skulle finnas fran privata aktorer att vid
en upphandling limna ett anbud att driva verksamhet pd Kallbadhuset. Utifran det kraftigt 6kade
intresset for kallbad hos Malmoborna, den stora inflyttningen 1 Kallbadhusets niromrade samt
de moijligheter till utveckling av Kallbadhuset som beskrivits ar det dock Forvaltningens
uppfattning att de kommersiella mdijligheterna att bedriva verksamhet pa Kallbadhuset ir
betydligt storre idag 4n de var fér ett decennium sedan nir hyresavtalet med nuvarande
entreprenor tecknades. Det dr med anledning dirav forvaltningens uppfattning att en
upphandling kommer innebira en konkurrensutsittning dir fler 4n en aktér limnar anbud.

Skulle en upphandling, osannolikt nog, inte resultera i att nagra anbud limnas far Namnden i det
liget ta stallning till hur Kallbadhusets framtid ska hanteras istillet. Med minskade ambitioner
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torde det vara mojligt att ocksa fortsatt lata en privat aktor driva verksamhet pa Kallbadhuset i
form av ett rent hyresférhdllande. Ytterst finns dven alternativet for Nimnden att driva
verksamheten i egen regi, dven om Forvaltningen inte bedémer det som efterstrivansvart.

2.3.3 Ekonomiska kostnader samt intikter

Nuvarande hyresavtal innebidr att Entreprenoren betalar 12 000 kronor per éar i grundhyra.
Dirutéver betalar Entreprendren ytterligare en del i omsidttningshyra. Omsittningshyran
torhaller sig till omsittningen fran foregiende ar och uppgick 2022 till 116 000 kronor, vilket
saledes gav en total hyra om 128 000 kronor f6r dret. Namnden betalar 4 sin sida 470 000 kronor
per ar i hyra till stadsfastigheter. Entreprenoren betalar sialedes mindre 4n 30 % av Namndens
hyreskostnad vilket kan jimféras med Ribersborgs kallbadhus dir upphandlad entreprendr
betalar drygt 90 % av den hyreskostnad som Nimnden betalar till stadsfastigheter.

Genomférs planerade renoveringar och tilltdnkta om- respektive nybyggnationer kommer det
resultera i 6kade kostnader f6r Nimnden, vilka Forvaltningen menar bor kunna tickas av den
entreprenér som framéver driver Kallbadhusets verksamhet. Forvaltningen bedémer att
Nimnden sannolikt skulle kunna fa mer betalt i hyra efter en upphandling som resulterar i ett
nytt hyresavtal dn vad som dr mojligt 1 nuvarande hyresférhallande. Kostnaderna torde i hog
utstrickning darfor kunna tackas av 6kade intikter. Ett vil anvindande av skattemedel 4r saledes
ocksa ett skil som talar f6r att upphandla verksamhetens drift framéver.

2.3.4 Stirre inflytande for Némnden genom kravstillanden

Genom ett rent hyresforhallande likt det nuvarande finns fia moijligheter f6r Namnden att
paverka exempelvis verksamhetens 6ppettider, priser eller verksamhetsinriktning. Férvaltningens
uppfattning ar att verksamheten som av Entreprendren idag bedrivs pd Kallbadhuset har
fungerat relativt vil 6ver tid men inte utan vissa brister. Forvaltningen ser det som positivt att
Nimnden framéver tar sig ett storre inflytande kring den bedrivna verksamheten for att forsidkra
sig om att den bedrivs pa ett sitt som dr i linje med Namndens malsittningar. For att skaffa sig
ett storre inflytande utan att driva verksamheten 1 egen regi behover mer detaljerade
kravstillanden ske dn vad som ir fallet idag. Forvaltningens bedomning ir att i sidana fall dr den
enda lagliga méjligheten att ett kommande avtal med en privat aktor upphandlas.

2.3.5 Likstdilla de bada kallbadhusen

Nimndens andra kallbadhus, pa Ribersborg, har upphandlats som en tjinstekoncession under
snart 15 ars tid, vilket Forvaltningen bedomer pa ett Overgripande plan fungerat vil.
Forvaltningen menar att nir de kommersiella inslagen blir stérre ocksa pa Kallbadhuset
(Sibbarp) talar detta starkt for att likstilla de bada kallbadhusen och ha i grunden samma
verksamhetsform for dem bada. Med anledning av de upphandlingar som redan genomforts for
Ribersborgs kallbadhus finns en betydande kunskap hos Foérvaltningen samt hos
upphandlingsenheten vid stadskontoret kring vad som fungerat vil eller mindre vil saval under
upphandlingsskeendet som i den l6pande verksamheten. En kunskap som kan tas med for att
tillférsidkra en god och effektiv upphandlingsprocess avseende Kallbadhuset.
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2.3.6 Raittsregler att forballa sig till

Nir Namnden som en myndighet later privata aktrer pa olika sitt nyttja anldggningar eller driva
verksamhet pa uppdrag av Nimnden finns bland annat upphandlingsrittsliga och
kommunrittsliga regler att forhalla sig till. Dessa regler stiller bland annat krav pa
konkurrensutsittning under vissa forhallanden samt férbjuder stéd till enskilda naringsidkare.
Om Nimnden stiller detaljerade krav pa en privat aktor att driva en verksamhet pa uppdrag av
Nimnden eller pa olika sitt subventionerar en privat aktor i dennes verksamhet dr det sadana
aspekter som ytterst kan vara otillatna.

Entreprenoren som idag driver verksamhet pa Kallbadhuset har haft hyresavtal med Nimnden
under en ling tid utan att det har konkurrensutsatts. Hyran som betalats har dessutom varit
betydligt ligre 4n den hyra som Nimnden betalat till fastighetsigaren stadsfastigheter. Om nu
verksamhetens kommersiella mojligheter 6kar ytterligare utifran vad som beskrivits ovan ir det
Forvaltningens uppfattning att mycket talar for att det kravs ett konkurrensutsittande, limpligen
genom en upphandling, for att verksamheten framover ska kunna bedrivas pa ett sitt som ar
torenligt med upphandlingsrittsliga och kommunalrittsliga regler.

2.4 Tidpunkten

Forvaltningens bedomning ér att det finns flera skal till att utveckla Kallbadhusets verksamhet pa
de sitt som beskrivits just vid denna tidpunkt. Det handlar framférallt om att 1 tid mota det
okade intresset for kallbad som finns hos Malméborna och att kunna genomféra
ombyggnationer 1 samband med planerade renoveringar fOr att spara tid och kostnader.
Dirutéver 16per hyrestiden 1 det aktuella hyrestorhallandet ut 2024-12-31 vilket innebér att om
uppsigning sker av hyreskontraktet med entreprenéren kan en upphandling genomféras som
resulterar 1 en upphandlad verksamhetsform med start 2025-01-01. Sker inte uppsigning 1 tid
torlings hyreskontraktet med tvd ar och en upphandlad verksamhet kan da inte starta forrin
tidigast 2027.

2.5 Barnkonsekvensanalys
Barn och unga ir inte den primira malgruppen for Kallbadhusets verksamhet idag och forvintas

inte heller vara det framéver. Barn och ungas perspektiv gillande Kallbadhusets utveckling ar
indé av betydelse men inte lika avgérande som fOr vissa andra verksamheter med storre fokus
pa barn och unga. I denna utredning har barn och unga inte tillfragats om sina tankar kring
Kallbadhusets utveckling. Forvaltningen ser det diaremot som limpligt att, beroende pa
Nimndens beslut, under den fortsatta processen vidare tillfriga barn och unga om
Kallbadhusets utformning da mer kunskap om barn och ungas 6nskemal koppat till kallbad kan
behévas.

I omradet i anslutning till Kallbadhuset med exempelvis stranden pa Sibbarp r6r sig barn och
unga och det finns mojlighet att nyttja anliggningar som bland annat skateboardpark och
utomhusgym.
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De atgirder som beskrivs i avsnitt 2.2.1, vilka foreslas for att gora Kallbadhuset mer tillgéngligt,
kan férvantas gynna ocksa barn och ungas méjligheter att vistas pa anliggningen och ta del av
mojligheten till kallbad (tillsammans med vardnadshavare), oavsett eventuell rorelsenedsittning,
vilket ligger i linje med barnkonventionens bestimmelser. Det kan utgora ett bra komplement till
Ribersborgs kallbadhus vars anliggning 1 vissa aspekter inte dr anpassad for barn och unga.

Kravstillanden vid en upphandling som omniamnts i avsnitt 2.2.4, exempelvis gillande
familjedagar samt prissittning for entrébiljett skulle vidare kunna 6ka méjligheterna £6r barn och

unga att under vissa forutsittningar nyttja anliggningen.

Ansvariga
Johan Hermansson Direktor
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