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Till Idrottsndmnden

Centralbadet, ligesbeskrivning av nuvarande hyresforhallande

Forslag till beslut

1. Godkénna foreliggande redovisning.

2. Uppdra at forvaltningen att inleda férhandlingar med Fabege AB och Centralbadet
AB angdende forutséttningarna for en forldngning av nuvarande hyresavtal mellan
parterna med utgangspunkt fran den optionsritt om oférandrade villkor som anges 1
§ 17 1 den ursprungliga 6verenskommelsen mellan staden och dgaren av Centralbadet.

Kjell Karlsson Lennart Andreasson

Sammanfattning

Centralbadet AB som driver verksamheten i Centralbadet har aktualiserat frdgan om huruvida
staden kommer att forlinga nuvarande hyresavtal med Fabege AB, nedan kallad hyresvérden,
da detta 16per ut ar 2009. Idrottsforvaltning dr sedan upprustningen skedde 1989 forstahands-
hyresgést och hyr 1 sin tur ut badet pa ett likalydande kontrakt till Centralbadet AB som
andrahandshyresgist. Centralbadet AB stér i begrepp att géra omfattande investeringar i
verksamheten och behdver da for sin riskbedomning fa ett férhandsbesked om staden
stallningstagande 1 fragan.

Med stod av vad som redovisas nedan i detta drende foreslér forvaltningen att idrottsndmnden
ger forvaltningen 1 uppdrag att inleda férhandlingar med hyresvarden och Centralbadet.
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Arendets beredning
Detta drende har beretts av fastighetsavdelningen efter samrdd med planeringsavdelningen
och administrativa avdelningen

Bakgrund

Centralbadet beldget pa Drottninggatan i kvarteret Islandet 3, drevs i stadens regi som ett
kommunalt bad fram till 1977 da det stingdes. Darefter forblev det stingt under 10 ar innan
overenskommelsen om upprustning triffades 1985 som innebar att badet sdsom varande en
omistlig del av staden dérfor skulle aterstillas i sin forna glans samtidigt som delar av
fastigheten iordningstélldes for kontorsindamal. Dessforinnan hade Stockholm stad kopt
fastigheten med badet av familjen Klemming, arvtagare till Centralbadets skapare, arkitekten,
byggmastaren och badhusdirektoren Wilhelm Klemming. Denne hade efter tre ars intensivt
byggande ar 1904 14tit inviga det nya badet pa tomten till den av honom tidigare inkdpta
Harlemanska garden. Lika mycket var han intresserad av att iordningstilla den park som idag
finns med springbrunnar och en damm med fiskar.

Genom overenskommelsen 1987 mellan staden och HIBY/FABEGE sikrades Centralbadets
upprustning med beaktande av stadsmuseets skyddsforeskrifter och bevarande for framtiden.
Samtidigt fick innerstaden fick tillgang till ett modernt och hogklassiskt bad, helt i enlighet
med stadsplanens intentioner. I 6verenskommelsen som tréffades mellan parterna ingick dven
att fastighetens obebyggda del dvs gédrden som ocksa liksom badet Q-maérktes, skulle vara
tillgénglig for allménheten att anvindas for rekreation. Staden ska for detta &ndamél
iordningstilla och underhalla gdrden samt svara for det allménna Sppethéllandet, vilket ocksa
giller idag. Underhall for fastighetens behov, ombesorjs av hyresvdrden dvs FABEGE. Staden
har inte ldngre nagot dgaransvar i fastigheten Islandet 3 eftersom HIBY AB for nagra ar sedan
saldes till SE-Banken fastigheter.

Som en motprestation mot att man atog sig att rusta det mycket nedslitna badet till en
berdknad kostnad av ca 50 mnkr, med beaktande av stadsmuseets skyddsforeskrifter,
nedsattes tomtréttsavgilden med 100 % under avtalstiden. Detta géllde for den kommersiella
delen av fastigheten dvs kontorsdelen. For baddelen utgick daremot ingen tomtrattsavgild
alls. Storleken pé avgélden berdknades till 325 kr/kvm x kontorsytan 6 723 kvm =2 185 000
kr/ar nominellt belopp under de forsta 20 aren. Vidare medgavs att davarande fritidsndmnden
fick hyra badanldggningen till en subventionerad hyra av 280 kr/kvm, ocksé under de forsta
20 aren och att staden fick en optionsritt att hyra lokalerna ytterligare 20 ar pa oforédndrade
villkor. Upprustningen av badet skulle heller inte belasta staden budget, utan ”betalas” genom
att staden avstod fran tomtrittsavgidlden under 20 ar och genom att dverlatelsen av byggnaden
skedde utan ersdttning. Hyran for badet skulle enligt den ursprungliga 6verenskommelsen
uppga till 787 000 kr/ar exklusive brinsle och justeras vid varje kalenderars borjan med KPI.
For ndrvarande uppgér hyran for badet till 831 320 kr/ar. For att nedsdttningen av tomtrétts-
avgilden skulle belasta réitt nimnd, beslot kommunfullméktige att ddvarande fritidsndmnden
skulle betala denna avgild till gatu- och fastighetsnimnden.

Sedan den 1 augusti 1989 hyr idrottsférvaltningen som forstahandshyresgést badet som

idag helt dgs av fastighetsbolaget Fabege (hyresvérd). Pa ett likalydande kontrakt hyrs sedan
badet ut av idrottsforvaltningen till Centralbadet AB (andrahandshyresgést) som bedriver
sjilva badverksamheten.
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Idrottsforvaltningen har inget med verksamheten att gora utan badet svarar sjélv for allt som
enligt hyreskontrakten dvilar hyresgésten. Utdver tomtrittsavgilden som idrottsforvaltningen
betalar till markkontoret, har férvaltningen inga kostnader for Centralbadet.

Hyresavtalens 16ptider

Det 6verenskomna hyresavtalet som 1989 tecknades mellan staden och hyresvirden, 16per pa
20 ar fram till den 31 juli 2009 med 18 manaders skriftlig uppsédgningstid fore den avtalade
hyrestidens utgang. Avtalet férlaings om ingen uppsédgning sker med 3 ér for varje gang.
Négra oklarheter mellan parterna sa har l&ngt har inte forevarit utan det hela 16per pa
sedvanligt sitt. En eventuell uppsidgning fran endera partens sida for t ex villkorsédndring ska
saledes ske senast under januari manad 2008 i annat fall forldngs avtalet pa samma villkor

t o m 31 juli 2009. Indexjustering sker dock enligt sérskild indexklausul. Hyresavtalet mellan
idrottsforvaltningen (forstahandshyresgésten) och Centralbadet AB (andrahands-hyresgésten)
16per ocksa till den 31 juli 2009 men skall sdgas upp senast 24 manader fore den avtalade
hyrestidens utgdng dvs senast under juni ménad 2007. Sker ingen uppsédgning forldngs avtalet
med tre ar for varje gang. Uppsdgningstiden &r fortfarande tva ar.

Fragan om f6rldngning

Orsaken till att fragan om forldngning kommit upp redan nu &r att Centralbadet AB &r i behov
att gora en del ekonomiska investeringar i verksamheten och vill da vara siker pa att man far
en rimlig avskrivningstid for dessa, dvs att badet kan fortsdtta i nuvarande regi dven efter
2009. Av det skélet har fragan stéllts till idrottsforvaltningen och forberedande diskussioner
tagits upp med hyresvéarden.

Kostnadsdkning for indexuppriknad tomtréttsavgild

Den ursprungliga 6verenskommelsen om upplatelse av tomtrétt mellan staden och
hyresvérden innehéller en optionsritt till forhyrning av lokalerna pa ytterligare 20 ar med
oforandrade villkor, vilket inkluderar en fortsatt nedsittning av tomtréttsavgédlden. Med en
indexuppréakning pa ca 1 mnkr som markkontoret aviserat, sa uppkommer dock en dkning
av idrottsforvaltningens kostnader pa motsvarande belopp. Detta dr en kostnad som
forvaltningen inte kan ticka inom nuvarande budget.

Oppettider mm

Badet kan sdgas utgdra ett komplement for allménheten till de bad som idrottsforvaltningen
driver eller hyr inom stadens mer centrala delar. Exempel pé det senare dr Kronobergsbadet,
GIH- badet och Forsgrenska badet. I det ursprungliga hyresavtalet finns 6verenskommelser
rorande Oppethallandetider, taxor for olika &ldersgrupper mm som idag mer for tankarna till
ett driftavtal. I ett nytt hyresavtal dr det inte mdjligt att skriva in den typen av forbehall som
reglerar verksamheten for hyresgésten som svarar for densamma.

Alternativa framtida losningar

Centralbadet AB som idag driver badverksamheten har stillt fragan till idrottsforvaltningen
om staden for sin del avser att forlanga det hyresavtalet da det gar ut sommaren 2009.
Anledningen till detta dr att man behover gora en del kostsamma investeringar for att utveckla
verksamheten och dé naturligtvis vill kunna gora en sedvanlig ekonomisk riskbedomning
innan man binder sig. Fastighetsdgaren Fabege AB har ocksé sagt att man inte har nagot
emot att redan under 2006 diskutera och forhandla om ett nytt hyresavtal.
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De alternativ som da fran stadens sida finns tillgdngliga ar foljande:

1. Fortsdttning enligt samma principer som idag forutsatt att ingen kostnadsokning drabbar
idrottsforvaltningen.

2. Sédga upp hyresavtalet med Fabege AB och dirmed avveckla stadens engagemang
3. Séga upp hyresavtalet med Centralbadet AB och driva verksamheten 1 egen regi

4. Séaga upp hyresavtalet med Centralbadet AB for att upphandla driften av badet i
konkurrens.

Forvaltningen foreslar i forsta hand att forhandlingar inleds 1 syfte att utnyttja optionen i
nuvarande avtal och fortsdtta enligt pkt 1 ovan. En viktig forutséttning &r att idrottsndmnden
inte kommer att belastas med dkade kostnader. Forvaltningen beddmer att alternativ 3
knappast kan bli aktuellt 1 dagsldget. Alternativ 2 och 4 kan bli aktualiserade forts om ett ar,
dvs juni 2007 om parterna kommer fram till detta.

Andrahandshyresgésten har nu aktualiserat fragan om en fortséttning eftersom denne har
investerat och stér 1 begrepp att investera ytterligare pengar i verksamheten. Hyresgésten
onskar darfor fa ett besked hur staden ser pa ett fortsatt hyresforhéllande sedan nuvarande
kontraktstid 16pt ut. Hyrans storlek givetvis paverkas givetvis i betydande grad om staden tar
ut tomtrattsavgald for marken. Badet betalar idag samma hyra som idrottsforvaltningen gor
till hyresviarden. Den enda kostnaden for idrottsforvaltningen ar dérfor den avgéld som
forvaltningen betalar till markkontoret. Sa snart ett konkret forslag uppnatts i forhandlingarna
med hyresvarden och andrahandshyresgésten, dterkommer forvaltningen till idrottsndmnden 1
fragan.

Forvaltningens forslag

Forvaltningen foreslar med stod av vad som redovisas ovan att idrottsndmnden ger forvalt-
ningen 1 uppdrag att inleda férhandlingar med Fabege AB och Centralbadet AB i syfte att
kartldgga forutsattningarna for en fortséttning da nuvarande hyresavtal 16per ut. Sa snart ett
konkret forslag uppnétts, aterkommer forvaltningen med en redovisning till idrottsndmnden. I
de delar som ett sddant forslag berdr dven annan forvaltning, t ex genom fortsatt nedséttning
av tomtrittsavgilden, overlimnas drenden till kommunfullméktige for fortsatt handlaggning
och beslut.
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