










STOCKHOLMS     TJÄNSTEUTLÅTANDE             IdN 2001-10-24                               
IDROTTSFÖRVALTNING    2001-10-15               Nr   
Handläggare: Stefan Båmstedt       
Tel 08-508 27 908  
           
Dnr 412/483/2001       

 
                                      Till 

                   Idrottsnämnden  
 
 
 

Vanadisbadet, förslag till breddad verksamhet och inriktning 
 
      

FÖRSLAG TILL BESLUT 
 
Idrottsförvaltningen föreslår att  idrottsnämnden beslutar att 
 
1. godkänna föreliggande redovisning,  
   
2. godkänna en breddning av verksamheten med inriktning på vandrarhemsverksamhet året 

runt inom nuvarande hyresavtalsperiod (t o m maj 2008) på de villkor som redovisas under 
avsnitt 4 nedan, vilket även innefattar en översyn av villkoren i hyreskontraktet på grund 
av detta,     

 
3. frågan om Vanadisbadets framtida användning efter nuvarande hyreskontrakts utgång i 

maj 2008, får tas upp till ny prövning i ett gemensamt ärende med gatu- och fastighets-
nämnden och stadsbyggnadsnämnden.  

 
 
  
Kjell Karlsson 
           Lennart Andreasson                     Kjell Olofsson                    
 
 
 
UTLÅTANDE 
 
1.  Ärendets beredning 
Detta ärende har beretts av fastighetsavdelningen i samråd med planeringsavdelningen 
 
 
2.  Sammanfattning 
Vanadisbadet har under de senaste åren varit föremål dels för statusutredningar dels för 
diskussioner om framtida användning. Olika förslag har därvid framkastats. Den senaste tiden  
har skrivelser med konkreta förslag inkommit. Det gäller förslag från en intressent som fått 
fullmakt att företräda nuvarande hyresgäst och som föreslagit en utvidgning och ändring av 
badverksamheten till att även omfatta vandrarhemsverksamhet året runt. I en skrivelse daterad 
2001-09-21, vill Majid ”Martin” Hosseini få förvaltningens tillstånd att som ny hyresgäst 
bedriva denna verksamhet. En ombyggnad skulle därvid ske av nuvarande omklädnings- och 
duschutrymmen. Friluftsbadsverksamheten skulle således vara kvar under sommarhalvåret och 
bedrivas som ett rent sol- och duschbad utan behov av omklädningsrum eftersom man redan 
idag byter om på gräsmattan ute.     
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Idrottsförvaltningen har tidigare av nämnden fått stöd för sitt förslag beträffande Vandisbadet 
att låta verksamheten vara kvar kontraktstiden ut och att debitera en låg hyra mot att huvud-
delen av allt tekniskt ansvar (drift, reparationer och underhåll), åvilar hyresgästen. En väsentlig 
ändring och utökning av verksamheten, ändrar dessa förutsättningar och frågan måste därför 
tillställas nämnden för ett eventuellt nytt beslut. Nuvarande hyresavtal löper t o m maj 2008.    
 
3.  Bakgrund till ärendet och kontraktsförhållanden mm 
Vanadisbadet hyrs för närvarande ut till bolaget AB Radstock som trädde in som hyresgäst  
i samband med övertagandet av  Nya Vanadisbadet AB 1998, som tidigare var hyresgäst.  
Gällande hyresavtal (som övertogs), är det som tidigare hade tecknats och som löper fr o m  
den 1 december 1996 till och med den 31 maj 2008 med två års uppsägningstid. Ansvars-
fördelningen enligt detta avtal innebär att staden svarar för åtgärdande av sådana skador på 
anläggningen som kan medföra fara för personers säkerhet och hälsa eller som äventyrar 
anläggningens användning för sitt avsedda ändamål.  
  
Staden svarar också för brandförsäkring av byggnaden. Hyresgästen/ bolaget svarar för det 
övriga vad gäller drift, underhåll och reparationer. I driften ingår också att svara för media-
kostnader såväl fasta (abonnemang) som löpande (förbrukning). Det gäller vatten och avlopp, 
el, värme och renhållning/ städning och sophantering. Hyran är också mot bakgrund av detta 
satt mycket lågt med en nominell årshyra utan indexjustering på 50 000 kr per år.  
 
Frågan om den framtida användningen av fastigheten har tagits upp till diskussion både av den 
nuvarande hyresgästen och andra som hört av sig. Idrottsförvaltningen har under de senaste tre 
åren  kontaktats av flera externa intressenter som haft idéer om hur anläggningen skulle kunna 
utvecklas. Förvaltningen har dock med avseende på det gällande hyreskontraktet legat lågt i 
dessa diskussioner.  I ett ärende till idrottsnämnden 2000-02-01, redovisade förvaltningen 
Vanadisbadets tekniska status och beräknade kostnader för olika upprustningsalternativ. I 
ärendet föreslogs också vilken inriktning det skulle vara på de närmaste årens underhålls-
insatser. Ärendet godkändes och gäller som norm för förvaltningens underhållsinsatser 
framgent. Nämnden gav även förvaltningen i uppdrag att beskriva planprocessen för  
en alternativ användning av det nuvarande Vanadisbadet och redovisa eventuella förslag till 
bebyggelse av tomten. I ett efterföljande ärende till idrottsnämnden 2000-04-18 (bordlagt 
2000-03-24) redovisade förvaltningen hur planprocessen för en alternativ användning av det 
nuvarande Vanadisbadet skulle gå till.  
 
I ett första steg skulle idrottsnämnden ta ställning till om Vanadisbadet även fortsättningsvis 
skulle vara ett friluftsbad. Om annan användning blir aktuell, t ex park, bostäder, hotell eller 
dylikt, innebär detta en förändrad markanvändning, vilket erfordrar en ny detaljplan. En sådan 
initieras normalt av markägaren genom planbeställning till stadsbyggnadsnämnden. Utöver 
ytterligare redovisning av hur planprocessens olika skeden normalt fortskrider, redovisades 
också i ärendet att en utveckling av Vanadisbadet och området kring detta, borde ske utan 
ekonomiska bidrag från idrottsnämnden.  
 
4.  Förvaltningens policy beträffande verksamheten för Vanadisbadet 
En sammanfattning av de villkor och den policy som förvaltningen upprättat för framtida 
agerande i frågor som berör Vanadisbadets exploatering innebär följande: 
 
• Befintligt hyresförhållande löper ut den 31 maj 2008. Idrottsförvaltningen har inte för av-

sikt att  förlänga hyreskontraktet vilket innebär att uppsägning skall ske senast i april 2006. 
 
• Idrottsförvaltningen varken kan eller vill medfinansiera investeringar i anläggningen. 
 
• Investeringar som hyresgästen själv finansierat kommer idrottsförvaltningen inte att överta 

t ex via ett restvärdesavtal. 
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• Idrottsförvaltningen är ej ur planhänseende att betrakta som markägare. Endast GFK som 
formell markägare, kan ge stadsbyggnadskontoret i uppgift att ändra detaljplanen. 

 
• Idrottsförvaltningen kommer att upprätthålla ett rimligt underhåll av befintlig anläggning 

under resterande hyrestid. 
 
• Idrottsförvaltningen har inget emot att hyresgästen själv bygger om anläggningen. Dock 

vill förvaltningen få kännedom om detta i förväg och skall lämna skriftligt medgivande. 
Dessutom gäller sedvanliga regler för bygglov mm.   

 
• En större förändring av verksamhetsinriktningen förutsätter ett godkännande i idrotts-

nämnden. En sådan förändring kan dessutom föranleda en översyn av villkoren i hyres-
kontraktet. Dock gäller den första punkten ovan om tidsbegränsat hyresavtal.   

 
 5.  Skrivelser med förslag till förändring av nuvarande verksamhet 
I juli 2001 framfördes via E-post till förvaltningschefen från Gunnar Lindén som är delägare i 
AB Radstock att man befullmäktigat Martin Ali Hosseini att företräda Radstock i diskussioner 
och förhandlingar med Stockholms stad i syfte att verka för en verksamhetsutvidgning. Man 
tänkte driva vandrarhemsverksamhet. Av mailet  framgick också att AB Radstock önskade 
förvärva den mark och de byggnader som idag omfattas av hyresavtalet för Vanadisbadet. 
Detta önskemål har man senare släppt. Ett möte skedde därefter mellan företrädare för bolaget 
och förvaltningen varvid den sistnämnde redovisade hur staden såg på frågan, dvs hur dessa 
frågor normalt hanteras. 
 
Med datering 2001-08-16 inkom sedan en skrivelse från Björn Backman på advokatfirman 
Foyen & Co som på uppdrag av Martin Ali Hosseini framförde förhoppningar om en fortsatt 
dialog. Man klargjorde också att man inte hade för avsikt att göra några direkta nybyggnader 
utan att det mer rörde sig om en ombyggnad av den befintliga anläggningen för att uppnå 
ändamålsenlighet för ett vandrarhem. Från bolagets sida trodde man inte att det därmed nöd-
vändigtvis måste röra sig om någon ändrad markanvändning som krävde ändrad detaljplan. 
 
I en ytterligare skrivelse daterad 2001-09-21 undertecknad av Majid ”Martin” Hosseini  redo-
visas hur han tänker sig ett genomförande av projektet. Enligt brevet har han nu har fullmakt 
att företräda nuvarande hyresgäst i förhandlingen kring en konceptförändring. Om ett godkän-
nande erhålls från staden kommer han att överta hyreskontraktet och övriga tillgångar i den 
nuvarande hyresgästens bolag. Han kommer därigenom att vara hyresgäst i en framtida rörelse 
om tillstånd erhålls för verksamhetsförändring. I brevet anförs att han som ansvarig för ett 
flertal små och medelstora företag inom restaurang- och hotellbranschen, har lång erfarenhet 
att förändra koncept med haltande lönsamhet.  
 
6.  Projektets idé och genomförande 
I brevet redovisas hur man genom att utnyttja nuvarande omklädningsrum till blivande 
vandrarhem, skall kunna skapa en breddning av verksamhetsområdet samtidigt som viss 
samverkanseffekt uppnås. Det som härvid åsyftas är givetvis att vandrarhemsverksamheten  
är avsedd att vara året runt där administrationen integreras i hyresgästens övriga verksamhet 
(stordriftsfördelar) och att man under sommarhalvåret delar duschrummen med friluftsbadets 
besökare. Martin Hosseini anger som konsekvenser för staden en verksamhet med breddat 
utbud i uppfräschade lokaler till vilket skall läggas värdet av en ledning med långsiktiga planer 
och en erfarenhet av att vända förlustverksamheter. Han poängterar också att det ligger i hans 
planering att fräscha upp hela anläggningen och inte bara de delar som direkt påverkas av 
verksamhetsförändringen. Avslutningsvis framhåller Martin Hosseini att det vid vissa samtal 
framkommit att stadens förvaltning missuppfattat projektet till att  även omfatta markföränd-
ringar. Han menar att det enbart handlar om verksamhetsförändringar.  
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7.  Förvaltningens förslag  
Idrottsförvaltningen har i ett tjänsteutlåtande till nämnden i februari 2000 redovisat hur man 
utifrån sitt ansvarsområde ser på Vanadisbadet. Man kommer enligt det hyresavtal som löper  
t o m maj månad 2008, att göra vad som ankommer på förvaltningen som fastighetsägare. 
Hyran är också framförhandlad utifrån det ansvarsförhållande som avtalats mellan parterna. 
Från förvaltningens sida kommer man därför inte att medverka i några investeringar i 
anläggningen.  
 
Förvaltningen har också tidigare sagt att man inte har något emot att hyresgästen själv bygger 
om anläggningen. Dock vill man få kännedom om sådana åtgärder i förväg och skall lämna sitt 
skriftliga medgivande. Sedvanlig regler för bygglov skall också iakttagas. Man har också gjort 
tydligt att man inte avser att förlänga nuvarande hyresavtal och ej heller övertar eventuella 
hyresgästinvesteringar genom att underteckna eller gå med på t ex olika former av restvärdes-
avtal. Förvaltningen räknar med att ta över anläggningen i befintligt skick då kontraktet löper 
ut, utan att behöva betala någon ersättning. 
 
Vid ändrad markanvändning krävs detaljplaneändring. Vid ändrad verksamhet krävs bygglov. 
Det utvidgade sakägarbegreppet i Plan- och bygglagen gör det t ex möjligt  för grannar och 
närmast boende att ta del av planerna för en ändring av en verksamhet som kan beröra dem.  
Det kan i sammanhanget nämnas att förvaltningen under sommaren (juli och augusti), tagit 
emot skrivelser från närmast boende personer som klagat över hög ljudnivå från musik sent på 
kvällen. Vad en breddad verksamhet med ny inriktning med vandrarhemsverksamhet  under 
hela året kan ha för inverkan jämfört med idag, har förvaltningen ingen bestämd uppfattning 
om. Förvaltningen kan bara konstatera att det rent juridiskt är svårt att villkora ett hyreskon-
trakt för att förhindra t ex oönskad ljudnivå. Här gäller de bestämmelser som anges i 
hälsovårdsstadgan och miljölagstiftningen. 
 
Idrottsförvaltningen finner således att frågan om ändrad användning ur flera aspekter är 
komplex med flera beröringspunkter som ligger utanför förvaltningens egentliga ansvars-
område. Det gäller t ex den strategiskt viktiga frågan om fastighetens användning efter 
nuvarande hyresavtals utgång i maj 2008. Vad som sker inom ramen för den nuvarande 
friluftsbadsverksamheten hanteras enligt gällande hyresavtal. Bestämmelserna vid ändring av 
verksamheten, överlåtelse av verksamheten etc, regleras då i hyreslagen. Förvaltningen kan 
enligt denna lagstiftning knappast mottsätta sig en förändring av verksamheten under förut-
sättning att andra lagrum iakttas av hyresgästen. Den övergripande frågan handlar därför mera 
om Vanadisbadets användning i framtiden.    
 
8.  Förslag till beslut 
Under förutsättning att hyresgästen själv får söka bygglov och genomföra erforderliga 
upprustnings- och ombyggnadsåtgärder för den ändrade verksamheten samt i övrigt iakttar de 
villkor som anges under avsnitt 4 ovan, föreslår förvaltningen att idrottsnämnden beslutar att: 
 
• godkänna denna redovisning, 
 

• godkänna en breddning av verksamheten med en ändrad inriktning enligt nuvarande 
hyresgäst/ fullmaktsgivares förslag under nu gällande hyresavtalstid t o m maj 2008 samt 
ge förvaltningen i uppdrag att se över villkoren i hyreskontraktet  p g a detta, 
 

• frågan om Vanadisbadets framtida användning efter nuvarande hyreskontrakts utgång i maj 
2008 får tas upp till prövning i ett gemensamt ärende med gatu- och fastighetsnämnden och 
stadsbyggnadsnämnden      

 
-  SLUT  - 




