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Lokalférsdrjare referens

Servicenamnden

Beslut om lokalanskaffning genom tecknande av hyresavtal gal-
lande driftlokaler pa Stadionomradet inom fastigheten Innersta-
den 9:173.

Behov
Behovsbeskrivning

Stadionomradet ér ett unikt stadsidrottsomrade i hjirtat av Malmé. I radande stund pagar ut-
redningar kopplat till hela omradets utveckling, dir en ny friidrotts- och fotbollsanliggning har
en viktig roll. For att méjliggora en rivning av Malmé stadion behéver verksamheterna som
befinner sig 1 stadion idag hitta nya lokaler.

Syftet med lokalanskaffningen ar att tillgodose behovet av lokaler for fritidsférvaltningens
driftsfunktioner pa stadionomradet genom inhyrning av del av lokal inom fastigheten In-
nerstaden 9:173. Infér stundande rivning av Malmo stadion uppstar behov om nya driftlokaler
for fritidsforvaltningen enhet Stadion, primart sektion 2 och sektion hantverk/mark som idag
har sin verksamhet i Malmo stadion och Augustenborg.

Fritidsforvaltningens driftavdelning ansvarar for anliggningsdrift av kommunens idrottsan-
liggningar. Stadionomradets driftsektion, sektion 2, klipper och skéter fotbollsplanerna (inklu-
sive pa Eleda stadion) och hanterar all 6vrig drift och stad 1 anliggningarna. Sektionerna beho-
ver hitta ersattningslokaler i och med rivning av Malmo stadion. Fritidsforvaltningens sektion
hantverk/mark hyr idag lokaler pa Augustenborg. Lokalerna ir inte funktionella och ir i be-
hov av kraftig renovering. Sektionen ir i behov av nya lokaler som har bittre koppling mot fri-
tidsférvaltningens verksamheter. Tanken ér att sektionen flyttar thop med 6vriga sektioner
inom enhet stadion.

Foljande funktioner behover tillgodoses 1 lokalanskaffningen:

e Cirka 550 kvm kallf6rrad - kallforvaring (inhagnat)

e Cirka 1300 kvm varmfoérrad - garage driftfordon

e Cirka 680 kvm varmforrad - verkstad, snickeri, linjeringshall, tradgardstorrad, forrad
for gastlaskor

Totalt behover lokalen vara ca 2 530 kvm.
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Bed6mningen ir att lokalbehovet kommer foreligga lingre dr 10 ar. Lokalanskaffningen beho-
ver vara klar f6r inflyttning 2025 f6r att méjliggora rivning av Malmo stadion. Stadionomra-
dets utveckling vilar pa ett antal forflyttningar som tidsmassigt relaterar till varandra. For att
kunna pabotja byggnationen av Multihallen krivs att delar av Malmé stadion rivs och/eller
toms pa sitt innehall. Det kraver i sin tur att driftsfunktionerna har flyttat ut ur Malmo stadion
senast april 2025. Vid en forsening finns det en risk att tidplanen f6r multihallen f6rdr6;s.

Utredda alternativ till inhyrningen

I och med lokalbehovets geografiska begrinsning behéver behovet 16sas inom stadionomra-
det, vilket leder till en begrinsad mingd l6sningsalternativ. Behovet har inte kunnat tickas
inom Malmoé stads befintliga bestaind dé det inte finns ndgon lamplig vakant lokal pa omradet.

Alternativ f6r lokalanskaffningen som utretts édr att i egen regi bygga garage och forrad bakom
Baltiska hallen. Alternativet skulle skapa ca 500 kvm garage och férrad. Alternativet skulle
dock leda till problem vid hanteting av MIF:s gym/omklidning samt utrymning fran Issta-
dion, Baltiska hallen och Baltiska triningshallen. Alternativet skulle dven leda till en trasslig vig
for driftsektionen som hanterar och skoter fotbollsplanerna.

Ett annat alternativ som utretts ar att flytta till en lagerlokal som 4gs av Europaporten, kallad
”Grottan”, pa ca 1 000 kvm. Lokalen kan témmas pad utrustning som nyttjas mer séillan dn 1
got/minad och flyttas till forvaring pa annan plats i staden. Snickeriet skulle kunna utvecklas i
lokalen och en spolplatta kan sannolikt skapas i nedfarten. I lokalen finns stora ytor med plats
for den utrustning som finns pa Malmé stadion idag. Alternativet skulle leda till en ndgot smi-
digare vig for driftsektionen som hanterar och skoter fotbollsplanerna med risk att fastna i
trafikkaos pa morgon och eftermiddag. Bada alternativet skapar dock stora konsekvenser for
6vrig verksamhet samt tar plats fran omradet dir det redan 4r ont om plats f6r 6vriga plane-
rade verksambheter.

Dialog har férst med P-Malmoé gillande ett forvirv av P-huset dir P-Malmo6 meddelat ett pris
pa 120 miljoner kronor. Diskussionerna om ett eventuellt férvirv upphorde efter denna pris-

uppgift.

Losningsforslag

Losningsforslag och mal

Foreslagen lokalanskaffning innebir en extern inhyrning inom fastigheten Innerstaden 9:173.
Pa stadionomradets sédra del vid Stadiongatan finns ett parkeringshus som édgs av Malmé
kommuns parkerings AB, org.nr. 556191-3095 ("P-Malmo”) med kapacitet f6r cirka 450 for-
don. Placeringen av foérslagen lokal dr optimal ur ett driftperspektiv f6r Stadions sektion 2
(fotboll/friidrott) som idag har sin verksamhet i gamla Malmoé stadion. Transportvigar till om-
radets fotbollsplaner férkortas, undantaget f6r nya Malmé stadion, genom att driftlokalen
kommer nirmare verksamhetsytorna.

Det finns ingen lokal pd marknaden som kan hyras utan att genomféra omfattande anpass-
ningar for att uppfylla lokalbehovet. En inhyrning kommer saledes omfatta projektering och



3(8)
entreprenadarbete for att iordningstilla lokalen. Malmo stad och P-Malmé ar upphandlande
myndigheter och ar skyldiga att iaktta de regler som giller enligt lag (2016:1145) om offentlig
upphandling. Pa uppdrag fran fritidsférvaltningen kommer stadsfastigheter och P-Malmé ge-
nomfora en gemensam upphandling, kallas dven for en tillfillig samordnad upphandling, av
den aktuella byggentreprenaden. I férarbetena till LOU anges det att det inte finns nagra be-
stimmelser i lagstiftningen som hindrar tillfilliga samordnade upphandlingar och att det ér
viktigt att upphandlande myndigheter har en méjlighet att anvinda sig av sadana tillfalliga
samarbeten vid upphandlingar nir det anses vara limpligt. Eftersom byggentreprenaden upp-
handlas ar hyresundantaget tillimpligt for hyresavtalet. Ett samarbetsavtal mellan parternas
kommer att tas fram som reglerar parternas samarbete avseende parternas roller samt ansvars-
férdelning, forutsittningar f6r hur upphandlingen av byggentreprenaden ska hanteras och f61-
utsattningar for genomférandet av entreprenaden.

Byggentreprenaden syftar till att tillgodose bada parters behov, dels for fritidstérvaltningens
lokalbehov dels f6r pa grund av den laga beliggningsgraden av p-platser utanfér matcher.
Bade fritidsférvaltningen och P-Malmé kommer anges som upphandlande myndigheter 1 f6r-
fragningsunderlaget f6r att bada ska fullgora sin upphandlingsplikt och kommer gemensamt
att vara ansvariga for de delar av upphandlingen som genomfors gemensamt. Vilket dven inne-
bir att en eventuell ansdkan om 6verprévning kan riktas mot bade fritidsférvaltningen och P-
Malmé. Hur stor risk det dr att nagon fastighetsdgare eller Konkurrensverket ifragasitter upp-
ligget och far ritt i domstol ar svart att uppskatta men skulle fragan prévas och det konstate-
ras att upphandlingsplikten inte uppfylls blir pafoljderna omfattande och kostsamma. Paféljder
som kan uppsta ar att avtalet ogiltigforklaras, skadestind och upphandlingsskadeavgift.

Genom lokalanskaffningen planeras vaningsplan 1 och 2 byggas om till ett driftgarage och for-
rad som innehalla samtliga funktioner som idag inryms i Malmo stadion (sektion 2) samt fri-
tidsforvaltningens lokaler pd Augustenborg (Sektion hantverk/mark). Funktioner sisom ga-
rage for driftfordon, grasklippare och cyklar. Snickeriverkstad, fordonsverkstad, tradgardsverk-
stad och parkering for cirka 20 servicefordon. Forrad for bland annat portabla laktare, trid-
gardsverktyg och gbdning som krivs for drift av utomhus och inomhusmiljéer inom stadion-
omradet. Driftgaraget ska dven innehalla spolplatta, dieseltank, miljéstation samt containers
for brannbart, metallskrot och tridgardsavfall. Centralt i lokalerna placeras WC. Viningsplan 3
fungerar fortsatt som parkeringshus med plats f6r cirka 100 fordon och vaningsplan 4 med ca
150 platser kommer exklusivt nyttjas av MEF. Infart till dessa parkeringsplatser dr pa samma
position som idag.

Inom etapp 3 for stadionomridets utveckling finns maojlighet att inom byggnaden fo6r ishall
skapa gemensamma personallokaler for driftsektionerna 1, 2, 3 och hantverk/mark. Fram tills
dess kan personallokaler skapas 1 killaren i Baltiska hallen. Enhet Stadion beriknas ha cirka 90
medarbetare, min och kvinnor, nir stadionomradet ar fullt utbyggt.

Lokalbehovet dr langsiktigt och lokalanskaffningen skulle mojliggora f6r fritidstérvaltningen
att garage och forrad 1 Malmo stadions norra, 6stra och vistra delar kan ersittas och mojlig-
gobra for rivning. En genomtinkt ombyggnation och inhyrning mojliggor att fritidstérvaltning-
ens behov kan tillgodoses 1 en och samma byggnad.

Nedan bild visar lokalens optimala placering och dess nirhet till omkringliggande fotbollspla-
ner.
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Ekonomi och avtal

Kostnaden for lokalanskaffningen dr bedémd till ca 91 miljoner kronor 6ver en avtalstid pa 15
ar enligt tabellen nedan, se dven bifogad livskostnadsanalys.

Totalt 6ver kontraktstiden
Kostnad ar 1 | (15 ar)

Hyra 1783 500 kr 30 182 990 kr
Verksamhetsanpassning 3 547 435 kr 53 211 525 kr
Drift- och underhallskostnader 443 800 kr 7674 818 kr
Total kostnad 5774735 kr 91 069 333 kr

Lokalen kommer efter ombyggnation vara total ca 2 460 kvm LOA och den uppskattade hy-
ran utgir frin en kvadratmeterhyra pa 725 kr/ér. I avtalen kommer det finnas en klausul som
ger parterna ritten att omforhandla hyra om tva ar.

Drifts- och underhallskostnader dr enbart uppskattade kostnader eftersom fritidsférvaltningen
kommer ha egna avtal och betala for verklig f6rbrukning. Enligt hyreskontraktet tecknar hy-
resgisten eget abonnemang for el, virme och VA. Avtalet har en indexklausul som innebar att
hyran riknas upp med 85% av KPI varje 4r. Ovriga antaganden ir att inflationen kommer
ligga pa genomsnitt 2% per ar.

Verksamhetsanpassning av lokalen kommer genomféras. Stadsfastigheter har tagit fram en
grov kostnadsuppskattning, dir totalkostnaden f6r ombyggnationen ar uppskattad till
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40,4 miljoner kr. Efter en utférd upphandling av byggentreprenaden finns en mer exakt kost-
nad f6r ombyggnationen. P-Malmo star f6r investeringskostnaden och ombyggnadskostna-
derna kommer att hanteras och betalas som ett tilligg till hyreskostnaden. Den uppskattade
arskostnaden for ombyggnationen idr 3 547 tkr och betalas av under avtalstiden pa 15 ér, ar 16
upphor tilliggskostnaden, se bifogad livskostnadsanalys.

Ombyggnadskostnaden (verksamhetsanpassning) inkluderar en rintekostnad pa 3,95%. Om-
bygegnadskostnaden kommer justeras efter genomfor byggentreprenad. Hir édr det den faktiska
kostnaden som fordelas under hyrestiden utan att P-Malmo lidgger nagot paslag pa kostnaden.

Nedan tabell redogér den grova kostnadsuppskattningen f6r ombyggnationen som stadsfastig-
heter tagit fram.

Kostnadsbedémning Kalkyl investering | Kommentar
Entreprenad:
Riv och bygg 16 700 000 kr
EE 4 900 000 kr | inkl brandlarm, passage
inkl punktutsug, tryckluft, av-
VE 2 600 000 kr | gas
VS 3100 000 kr | inkl fjv, uc
Mark 900 000 kr | Avser schakt och aterstillning
Dieseltank mm 1 000 000 kr
Of6rutsett 15% 4 380 000 kr
Entreprenadkostnad 33 580 000 kr

Projektering:

Projektering FFU 1250 000 kr
Projektering TE 3900 000 kr
Bygglov mm 250 000 kr
Serviser 450 000 kr | Osikert
Kontroll/bes 350 000 kr
Oférutsett 10% 620 000 kr
Byggherrekostnad 6 820 000 kr
TOTALKOSTNAD 40 400 000 kr

Utover kostnader direkt kopplade till hyresobjektet kommer lokalanskaffningen leda till en
flyttkedja dir sektion 2 flyttar frin Malmo stadion och sektion hantverk/mark flyttar sin verk-
samhet fran Augustenborg.

Givet avtalets lingd och totalkostnad kan det komma att bedémas som finansiell leasing. Det
ska 1 sa fall redovisas som en anlaggningstillgang i balansrikningen. Avskrivningar och
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internrianta ska beriknas enligt samma principer som for tillgangar av samma slag och kost-
nadsforas 1 resultatrikningen.

Foljdinvesteringar

Lokalanskaftningen kommer innebira féljdinvesteringar f6r larm. En ny container f6r trid-
gardsavfall och grasklipp behova képas in. Da grasklippet férmultnar och luktar skarpt krévs
en sluten container med tillhérande luftrenare.

Lokalanskaftningen kommer inte leda till ndgra infrastukturférindringar som vig, cykel och
trafikatgarder som belastar tekniska nimnden. En vigbom kommer flyttas till ny position vil-
ket ingar 1 projektet.

I linje med flytten av driftlokaler fran Malmoé Stadion behévs dven personallokaler (lunchrum,
omkladnings, dusch mm) f6r personal inom Sektion 2, 3 och Hantverk/Mark. Personallokaler
kan skapas 1 killaren pa Baltiska hallen fram till att slutgiltig byggnad star klar (ishallen) intill
Stadions P-Hus.

Driftkostnad

Driftkostnaderna ar férdelade enligt tabellen nedan och dr uppskattade kostnader utifran scha-
bloner som stadsfastigheter anvander sig av vid hyresberdkningar.

Driftkostnader

Viarme 172 000 kr 70 kr/kvm
El 110 000 kr 45 kr/kvm
Vatten/Avlopp 38 000 kr 15 kr/kvm
Sophimtning 50 000 kr 20 kr/kvm
Inre underhall 73 800 kr 30 kr/kvm
Totalt 443 800 kr 180 kt/kvm

Eftersom lokalanskaffningen avser parkeringshus kan det finnas viss 6verplanering i ovan
uppskattade driftkostnader dd dessa avser byggnader av normal standard. Driftkostnaderna
kan avvika da fritidsforvaltningen kommer teckna eget abonnemang for el, virme och VA.

Lokalanskaffningen kommer leda till att fritidsférvaltningen lamnar lokaler pa Malmé stadion
och Augustenborg. Internhyran, som innefattar bade drift- och kapitalkostnad, f6r 2024 fo6r
fritidstorvaltningen pa Augustenborg dr 392 tkr. De anpassningar som gjorts ar avskrivna, dvs
det finns inga restvirden avseende anpassningar kvar som behdver utrangeras vid en eventuell
flytt.

Internhyran f6r 2024 pa Malmo stadion ar totalt 7 399 tkr. Foér de delar av stadion som limnas
1 och med inhyrningen dr internhyran 1 036 tkr. Vad giller kapitalkostnader f6r objektet, det
vill siga finansiella kostnader kopplat till genomférda investeringar, finns det for nirvarande
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ett restvirde om 5 214 tkr. De kvarvarande investeringarna kommer inte att utrangeras som en

klump utan istillet genom snabbare avskrivning av komponenterna.

Hyreskostnaden for de befintliga lokalerna ar 2024 ar 1 428 tkr, jamfort med hyreskostnaden
pa 5 775 tkr som inhyrningen genererar. Inhyrningen leder alltsa till en merkostnad i hyra pa
4 347 tkr, ar 1. De 6kade kostnader som inhyrningen leder till behéver 16sas med ett Okat
kommunbidrag.

Finansiering och budget

De 6kade kostnader som inhyrningen leder till beh6ver 16sas med ett 6kat kommunbidrag.

Tidsram

Tidplan

KLG 1 2024-04-04

KLG 2 2024-06-26
Fritidsnamnden 2024-08-28
Kommunstyrelsen 2024-10-15
Kommunfullmiktige 2024-10-31
Upphandling av byggentreprenor Oktober - december 2024
‘Tecknande av hyreskontrakt December 2024
Projektering anuari — februari 2025
Ombyggnation februari - juni 2025
Tilltride uni 2025

Tidplanen for att genomfora hyresgistanpassningen édr enligt f6ljande:

Upphandling/avtal: 10 veckor (2,5 min)
Projektering bygghandling: 8 veckor (2 man)
Startbesked SBK: 2 veckor (0,5 man)
Produktion: 16-20 veckor (4-5 man)
Slutbesiktning/slutbevis: 2 veckor (0,5 man)

Fran det datum som publiceringen av forfragningsunderlaget sker sa tar det ca 9-10 manader
innan verksamheten kan flytta in.

Arbetsmiljo och barnkonsekvensanalys

Investeringen lyfts 1 lokal samverkan strax innan bygglov s6ks for att ha det senast aktuella
bygghandlingarna. Risk- och konsekvensanalys gérs i samband med detta dér dven
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skyddsombudet har méjlighet att limna synpunkter. En barnkonsekvensanalys bedéms inte
vara nédvandig dé lokalanskaffningen avser en arbetsplats f6r vuxna.

Bilagor

e Livskostnadsanalys
e [Forslag till hyresavtal
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