Kostnadsanalys Malmo Stadion
- ny friidrotts- och fotbollsanlaggning -
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Syfte

Denna analys redogor for varfor den tidigare redovisade investeringsutgiften
for den nya friidrotts- och fotbollsanldaggning har férandrats mellan
lokalanskaffningsbeslutet hosten 2024 och den kostnadskalkyl som nu
redovisas i lokalanskaffningsdarendet 2026. Underlaget har tagits fram av
serviceforvaltningen, stadskontoret och fritidsforvaltningen.

Syftet ar att tydliggora hur den initiala kostnadsbedémningen togs fram, hur
den uppdaterade kalkylen har berdaknats samt vilka faktorer som sammantaget
forklarar kostnadsférandringen.

Bakgrund

Arbetet med Stadionomradets framtida disposition och inriktning har pagatt
sedan 2012, da kommunstyrelsen gav fritidsnamnden i uppdrag att utreda
omradets utveckling. Utredningen som presenterades 2014 Iag till grund for
kommunfullméaktiges beslut 2015 om att det fortsatta arbete skulle utga fran
forutsattningen att en ny friidrotts- och fotbollsanlaggning uppfors som
ersattning for Malmo stadion.

Stadsbyggnadsnamnden fick darefter i uppdrag att ta fram ett planprogram for
omradet, vilket beslutades i kommunfullmaktige 2019.

| mars 2022 fattade kommunfullmaktige beslut om att ga vidare med
utvecklingen av stadionomradet genom uppférandet av en multisporthall,
fortsatt konceptutveckling samt framtagande av forslag pa genomférande av
etapp 3. | denna etapp ingar bland annat en ny friidrotts- och
fotbollsanlaggning.

Under 2023 och 2024 har arbetet med etapp 3 haft sarskilt fokus pa den nya
anlaggningen som ska ersatta Malmo stadion. Oktober 2024 fattade
kommunfullmaktige ett lokalanskaffningsbeslut baserat pa en tidig
kostnadsbedémning. Darefter har projektet fortsatt med fordjupade analyser
och vidare projektering av den nya friidrotts- och fotbollsanlaggningen.

Tva olika skeden — tva olika kostnadsunderlag

Tidig kostnadsbedémning

Vid tidpunkten for lokalanskaffningsbeslutet 2024 var detaljplan och
programinnehall pabodrjade men inte faststéllda. Det fanns inte heller nagot
komplett lokalprogram. Kostnadsbeddémningen som lag till grund fér
lokalanskaffningsarendet 2024 var baserad dels pa en volymstudie framtagen
infor detaljsplansarbetet, dels pa de nyckeltal som fanns tillgéangliga for
liknande anlaggningar.
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Volymstudien omfattade inte byggnadens formfaktor eller gestaltning enligt
Malmo stads arkitekturprogram Arkitekturstaden eller platsens krav och
forvantningar avseende utformning.

Eftersom det nationellt saknas likvardiga jamfoérbara referensobjekt, dvs
kombinerad friidrotts- och fotbollsanlaggning, var tillgangen till relevanta
nyckeltal begrdnsad. Nyckeltalen baserades huvudsakligen pa en
fotbollsanlaggning uppford i mitten av 2010-talet med indexupprakning. For
aktivitetsytor och installationer anvandes nyckeltal fran andra genomférda
eller pagaende projekt i staden. Byggherre- och projekteringskostnad
berdaknades schablonmassigt som en procentuell del av entreprenad-
kostnaden.

Den investeringsniva som lag till grund for lokalanskaffningsbeslutet uppgick
till 538 mnkr i investeringsutgift samt 95 mnkr for rivning, sanering och
parkeringskop.

Kostnadsbeddomningen 2024 var en oversiktlig uppskattning, inte en
genomarbetad byggkostnadskalkyl. Det kan konstateras att detta inte
tillrackligt tydligt framgick i darendet 2024.

Arkitekttavling
Efter lokalanskaffningsdrendet hosten 2024 fortlopte arbetet med en ny

Malmo stadion genom faststallandet av ett program till en arkitekttavling vilket
innebar en férdjupning av funktions-, utformnings- och hallbarhetskrav.

Arkitekttavlingen avslutades varen 2025. Fyra arkitektteam lamnade in
gestaltningsforslag. For samtliga forslag togs grova kostnadsuppskattningar
fram avseende produktionskostnader. De berdknade kostnaderna for de fyra
forslagen lag i intervallet 800 - 850 miljoner kronor.

Efter att vinnande forslag utsetts fardigstalldes under tidig hést 2025 en
programhandling som faststallde funktioner, tekniska system och byggnadens
utformning. Denna programhandling ligger till grund for den kalkyl som nu
presenteras i lokalanskaffningsarendet 2026.

Skillnaderna mellan 2024 ars kostnadsbedémning och kostnads-
uppskattningarna kopplade till arkitekttavlingen férklaras huvudsakligen av att
de fyra forslagen innefattade battre berdkningar for gestaltning, ett 6kat
prisldge som var hogre an forvantat samt faststallda funktioner.

Kostnadskalkyl baserad pd programhandling

Den nu redovisade investeringsnivan uppgar till 1 023 mnkr i investeringsutgift
samt 59 mnkr for rivning, sanering och parkeringskop. Kalkylen har tagits fram
under hosten 2025 i samverkan med upphandlad entreprendr och utgor i
princip det anbud som galler infor byggskedet.
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Den bygger pa fardiga programhandlingar, faststallt lokalprogram,
mangdberakningar per byggdel med specificerade material och tekniska
system, aktuella marknadspriser och berakningar av arbetsplatsomkostnader
och projektgenomférande som ar baserade pa projektets faktiska
forutsattningar.

Skillnaden mellan de 800—850 mnkr som kostnadsuppskattningen efter
arkitekttavlingen visade och den foreliggande kostnadsbedomningen pa 1023
mnkr férklaras framst i att byggherrekostnader och 6vriga projektkostnader
har berdknats mer fullstandig och exakt.

Vad forklarar skillnaden mellan nivaerna?

Skillnaden mellan den tidiga kostnadsbedémningen och den faktiska
byggkostnadskalkylen beror huvudsakligen pa 6kad kunskap om projektets
innehall.

Den tidiga bedomningen byggde pa jamforelser med enklare fotbolls-
anlaggningar. Den nya anlaggningen kombinerar friidrott och fotboll i samma
byggnad.

Internationella friidrottsférbundet, World of Athletics, och Europeiska
fotbollsforbundet, UEFA, har omfattande reglementen att forhalla sig till vid
utveckling av anlaggningar. Dessa krav utvecklas och justeras I6pande vilket
har paverkat projekteringen. Vissa funktioner/ytor har ocksa faststallda
positioner vilket gor att det inte gar att optimera alla ytor och installationer om
kraven fran bada forbunden ska uppfyllas samtidigt.

Den arkitektoniska utformningen ska félja Malmo stads arkitekturprogram
Arkitekturstaden. Dessa krav beaktades inte i volymstudien. Det innebar att
den tidiga kostnadsbedémningen inte tog hansyn till gestaltningskraven. Aven
komplexa platsforutsattningar med flera pagaende projekt och tranga ytor
paverkar kostnadsbilden. Likasa har stadens hallbarhetsambitioner beaktats i
programmet, vilket paverkar komplexitet och darmed kostnadsbilden.

Under arkitekttavlingen framkom att byggnadens program i kombination med
forbundskrav inte rymdes inom detaljplanens egenskapsgrans.
Egenskapsgransen och anldggningens totala fotavtryck utokades darfér med
tva meter pa bredden for att inrymma samtliga funktioner.

Anlaggningen ska anvédndas dagligen av skolor och foreningar samt fungera
som nationell och internationell evenemangsarena. Detta har medfort vissa
justeringar av matt, ytor, belysningsldsningar.

Nedanstaende tabell redovisar dels det kostnadsunderlag som lag till grund for
lokalanskaffningsbeslutet i november 2024, dels kostnaderna enligt den nu
foreliggande kostnadskalkyl infor ett reviderat lokalanskaffningsbeslut 2026.
Eftersom underlagen bygger pa delvis olika berdkningsgrunder ar posterna inte
fullt ut jamforbara.
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KOSTNADSBEDOMNING KOSTNADSKALKYL

2024.05.08 Yta (kvm/BTA) Summa, kr 2025.12.10 Yta (kvm/BTA) Summa, kr Differens

Mark Mark
(schakt och aktivitetsyta) 11200 89044 563 (schakt och aktivitetsyta) 17580 97203810 8159247
Byggnad 18800 252 402943 Byggnad 24100 445 392 294 192989351

Installationer

procentuell uppskattning 107 315547 Installationer 208680 093 101 364 546
Byggherrekostnader 89658 311 Byggherrekostnader 271302839 181644528

Rivning, sanering och Rivning, sanering och
parkeringskop 94600 000 perkeringskop 59150000 |- 35450 000
INVESTERINGSKOSTNAD 633000 000 1082000 000 449000 000

De redovisade kostnaderna anges med en berdknad osédkerhetsmarginal om +/- 10 procent, vilket bedéms
rimlig med hdénsyn till projektets komplexitet och den marknadssituation som rader infér genomférande.

Mark

Kostnadsbeddmning 2024 avsag en aktivitetsyta om 11 200 kvm och baserades
pa en idrottsplats av standardmodell. Aktuell aktivitetsyta omfattar 17 580
kvm och uppfyller krav enligt Internationella friidrottsféorbundet, World of
Athletics, och Europeiska fotbollsférbundet, UEFA dar framfor allt ytor for
friidrott ar storre i relation till ursprunglig kostnadsbedémning. | och med
atervinningen av nuvarande Stadions betongstomme som markfylinad &r
aktuell kostnad for schakt ldgre an tidigare kostnadsbedémning.

Byggnad
Volymstudien innefattade tva separata huskroppar med sammanbindande

vaderskyddande tak. | aktuell handling ar byggnaden sammanhangande for att
kunna inrymma de 6nskade funktionerna enligt lokalprogram och med hansyn
till bra siktlinjer fran alla laktarplatser. Den totala byggnadsvolymen inklusive
takyta har darmed Okat, i synnerhet avseende ouppvarmd yta.

Installationer

Kostnadsbedomningen fran 2024 baserades pa en idrottsplats av
standardmodell och beraknades utifran en schablonsiffra pa 30% av
entreprenadkostnaden. Kraven fran de internationella forbuden har 6kat
installationskostnaden, framfér allt avseende el och fiber/natverk med langa
kabeldragningar som kravs fér genomforande av tavlingar och matcher.
Antalet belysningsmaster har 6kat bade i antal och hdjd och solceller har
tillkommit.

Byggherrekostnader

Kostnaden for mediaserviser, bygglov etcetera ar nagot lagre an kostnads-
beddmning 2024, cirka 11 Mnkr, daremot har kostnaden for projektering 6kat
fran 31 Mnkr till 55 Mnkr. Detta beror pa en stoérre byggnadsvolym och stérre
komplexitet utifran byggnadens funktioner och utseende.
Kostnadsbedomningen fran 2024 innefattade inte heller
arbetsplatsomkostnader, cirka 170 Mnkr, for till exempel etablering,
platsledning, skyddsatgarder, entreprendrspaslag.
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Byggkostnadsindex (BKI)

Efter pandemin har kostnaderna for byggande stigit markant.
Byggkostnadsindex (BKI) for byggnader i Sverige 6kade kraftigt under 2022 och
2023, framst till foljd av stigande materialpriser och hogre rantekostnader. For
offentliga byggnader 6kade de totala produktionskostnaderna med cirka 27
procent fran borjan av 2021 fram till mitten av 2023. Det var framfér allt
materialkostnader och 6kade byggherrekostnader, kopplade till rante-
utvecklingen, som drev upp kostnadsnivaerna.

Under 2024 och 2025 har kostnadsutvecklingen successivt stabiliserats.
Okningstakten i BKI har avtagit och uppgick vid slutet av 2025 till omkring 1,0 —
1,7 procent i arstakt, ndgot hogre gallande installationer inom el och vvs, bland
annat till féljd av sjunkande rantor. Kostnadsnivan ligger dock kvar pa en
vasentligt hogre niva an fore prisuppgangen, vilket paverkar jamforelser 6ver
tid.

Sammanfattning

Kostnadsbedomningen som Iag till grund for lokalanskaffningsbeslutet 2024
var en tidig uppskattning baserad pa en volymstudie och schabloniserade
nyckeltal. Den nu féreliggande kostnadskalkylen bygger pa faststallda
programhandlingar, verifierade mangdberakningar och aktuella
marknadspriser samt framtagen i samverkan med upphandlad entreprenor.
Den motsvarar i praktiken ett entreprendrsanbud infor genomférandeskedet.

Skillnaden mellan nivaerna forklaras av en hogre grad av projekteringsmognad,
Okad precision i underlaget och en mer fullstandig redovisning av samtliga
projektkostnader. Den tidigare bedomningen saknade jamférbara
referensobjekt, vilket begransade mojligheten att gbra mer traffsakra kalkyler i
ett tidigt skede.

Beddmningen ar den nu foreliggande kostnadskalkyl utgor en realistisk och val
underbyggd uppskattning av anldggningens faktiska kostnad, avvagd mot de
funktionella krav, regelverk och den verksamhet som planeras fér den nya
Malmo stadion.

Framatblickande bedémning

Infor genomférandebeskedet kommer fortsatt kostnadsuppféljning att ske i
nara dialog med entreprendr och berdrda forvaltningar. Projektet kommer att
foljas upp mot faststélld budget och identifierade riskposter.

Det finns samtidigt faktorer som ligger utanfor projektets direkta kontroll,
exempelvis férandringar i marknadspriser, materialtillgang, ranteutveckling
samt eventuella fordandringar i externa regelverk. Dessa omvarldsfaktorer kan
paverka den slutgiltiga kostnadsbilden och kommer att bevakas inom ramen
for projektets riskhantering.
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