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Forslag till beslut
Idrottsforvaltningen foreslér att Idrottsndmnden beslutar foljande:

1. Idrottsndmnden ger idrottsférvaltningen i uppdrag att avveckla stadens hyresavtal
avseende Centralbadet senast till nuvarande avtals utgang den 31 juli 2009.

Inger Bévner Lennart Andreasson

Sammanfattning

Centralbadets byggnad pa Drottninggatan/Holléndargatan dgs efter renovering i slutet av
1980-talet av en privat fastighetségare, Fabege, som &r hyresvérd for idrottsforvaltningen.
Hyresavtalet ar en del i ett storre avtal fran 1986 angaende upprustning och forséljning av
byggnaden och badet. Ytterligare en del i avtalet dr att fastighetens tomtrittsavgald &r
nedsatt till noll under den tid staden hyr badet. Badet drivs i enskild regi av Centralbadet
AB, som hyr i andra hand av staden genom idrottsférvaltningen.

Centralbadets verksamhet beskrivs som ett ”SPA-koncept” med bad, bastu, gym, terapier
och behandlingar, restaurang, konferens och festvaning. Olika behandlingar och terapier
utgdr en stor del av verksamheten. [ badet finns ocksé flera serveringar med fullstdndiga
rittigheter. For badet géller 18 &rs aldersgréns.

Hyresavtalet med Fabege 16per ut den 31 juli 2009 med 18 manaders uppsédgningstid. |
avtalet finns dven en option for staden om att forlanga avtalet i ytterligare 20 ar pa ofor-
dndrade villkor. Tomtréttsavtalet for fastigheten hanteras av exploateringskontoret och
l6per t.o.m. oktober 2008. Idrottsforvaltningen hyr ut badet i andra hand pa i huvudsak
samma villkor som i férstahandsavtalet men med 24 ménaders uppsédgningstid. Andra-

Box 8313 104 20 Stockholm. Telefon 508 26 000. Fax 508 28 444
idrott@idrott.stockholm.se
Bessksadress Fleminggatan 8 www.stockholm.se



TJANSTEUTLATANDE

handsavtalet behover sidgas upp for omférhandling senast under juli 2007 for att anpassas
till férdndrade villkor i férstahandsavtalet.

Staden har idag en kostnad for fastigheten/badet i form av utebliven tomtrattsavgéld om
ca 2,2 mnkr per ar t.o.m. 2008. For att nedséittningen av tomtrittsavgilden ska belasta rétt
ndmnd betalar idrottsndmnden motsvarande belopp till exploateringsndmnden, och fér
motsvarande medel i KF budget. Den nya tomtréttsavgilden fran oktober 2008 géar inte att
med sdkerhet berdkna i forvag. En mycket 6versiktlig uppskattning &r att den kan tinkas
hamna i intervallet 3-4 mnkr per ar.

Nar hyresavtalet med Fabege 16per ut kan staden vélja att forlinga avtalet, eller att sdga
upp det och avveckla stadens engagemang i badet. En forlingning medfor sannolikt 6kade
kostnader, genom 6kad hyra eller krav pa fortsatt nedséttning av tomtréttsavgilden.
Idrottsforvaltningen behover d& forhandla om villkoren i andrahandsavtalet pa motsva-
rande sitt. En forldngning av avtalet med nuvarande hyresgéist forutsitter att denne kan
klara den nya kostnaden da staden inte kan subventionera en enskild verksamhet. Alter-
nativt kan en fornyad verksamhetsupphandling genomforas. Det dr dock alltid staden som
forstahandshyresgést som star den ekonomiska risken.

Nar nuvarande avtal for Centralbadet tecknades var orsakerna till stadens engagemang i
huvudsak: 1) man ville sékerstilla att byggnaden rustades och bevarades 2) man ville
Oppna Centralbadet som ett allmént bad samt 3) staden var dgare till fastigheten.

Idag dr byggnaden och badet sékrade for framtiden genom regleringar och skyddsbestdm-
melser i detaljplan. Badets verksamhet &r idag inte inriktat mot de malgrupper och den
verksamhet som idrottsndmnden prioriterar i det idrottspolitiska programmet och badets
utformning tillsammans med de antikvariska restriktionerna gor att det saknas
utvecklingsmdjligheter i den riktningen. Staden &dger inte lingre ndgon del av byggnaden.

En stor del av badets verksambhet sker pé en fungerande marknad, och sévél verksamheten
som fastigheten &r i enskild dgo. Det finns da enligt idrottsforvaltningens uppfattning
ingen anledning for idrottsndmnden att engagera sig i en verksamhetsupphandling, eller
fortsétta agera mellanhand som idag. I vissa avseenden kan det t.o.m. forsvara
badets/bolagets utvecklingsmojligheter att ha staden som mellanhand. Sammantaget &r
idrottsforvaltningens uppfattning att motiv saknas for ett fortsatt engagemang fran staden i
Centralbadet.

Idrottsforvaltningen foreslér att Idrottsndmnden beslutar att ge idrottsforvaltningen i upp-
drag att avveckla stadens hyresavtal avseende Centralbadet senast till nuvarande avtals
utgéng den 31 juli 2009.

Arendets beredning
Arendet har beretts av idrottsforvaltningens fastighetsavdelning.
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Bakgrund

Centralbadet ar beldget pa Drottningatan / Holldndargatan och &r byggt 1904. Efter att
badet varit stidngt i tio ars tid renoverades byggnaden och badet, som dé var i mycket da-
ligt skick, under senare delen av 1980-talet. Renoveringen genomfordes efter ett avtal
mellan staden, som var fastighetsigare, och bolaget Centralbadet HB som dgdes gemen-
samt av det kommunala fastighetsbolaget Hiby och det privata fastighetsbolaget Fabege.
Avtalet innebar att Centralbadet HB atog sig att rusta byggnaden och badet med be-
aktande av antikvariska skyddsforeskrifter, att halla gdrden (parken) 6ppen for allmén-
heten och att hyra ut badet till staden pa gynnsamma villkor under 20 ars tid, t.o.m. 2009.
I gengild fick bolaget overta dgandet till byggnaden utan ndgon kostnad och med rétt att
gora kommersiella kontorslokaler i 6vriga delar av byggnaden, samt att staden inte skulle
ta ut ndgon tomtrittsavgild under en tjugoérsperiod.

Badet 6ppnade igen 1989 i enskild regi efter att staden hyrt ut badet till en entreprendr,
numera med namnet Centralbadet AB (ej att forvéxla med hyresvirden Centralbadet HB).

Senare har staden sélt hela Hiby till SEB fastigheter, som dirigenom Overtagit stadens
andel i dgarbolaget Centralbadet HB. Fastighetsforvaltning och avtalsforhandlingar skots
genom Fabege, nedan anges dérfor Fabege som hyresvérd, for att undvika forvixlingar.

Tidigare namndé&renden

Idrottsndmnden behandlade den 22 augusti 2006 ett d&rende angdende ’Centralbadet,
lagesbeskrivning av nuvarande hyresforhéllande” (dnr 322/410/06). Namnden beslutade
dé bl.a. att uppdra &t forvaltningen att inleda forhandlingar angaende forutsittningarna for
en forlaingning av nuvarande hyresavtal.

Dagslaget

Verksamhet
Centralbadet drivs sedan ombyggnaden 1989 av Centralbadet AB. P4 badets hemsida
anges verksamhetsidén som att: ”Centralbadet dr idag ett SPA-koncept”.

Verksamheten omfattar i huvudsak bad, bastu, gym, terapier och behandlingar, restau-
rang, konferens och festvaning. Stora basséngen eller ”salongsbadet” dr en 25 yards bas-
sang med 30 grader for motionssimning. Dessutom finns en bubbelpool och en thermal-
pool samt en terapipool. I anslutning till badet finns ocksa olika typer av bastu, &ngbad
mm.

En stor del av verksamheten utgdrs av olika behandlingar och terapier som massage, kine-
sisk medicin, ansikts- och hudbehandlingar, make-up, fysioterapeutiska behandlingar mm
samt gym. I badet finns ocksa serveringar med fullstdndiga rittigheter; restaurang och
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café samt en relax- och poolbar med servering vid bubbelpoolavdelningen. Badet har
ocksa en konferensavdelning och erbjuder en lang rad paket med olika kombinationer av
bad/behandlingar/konferens/friskvard/servering mm.

For badet géller 18 ars aldersgréns (ej i mélsmans séllskap) eller 23 ar i stora grupper.
Stora bassidngen har 15 ars gréns &dven i malsmans séllskap. Badentré kostar 110 kronor,
efter kl 15 fredag och 16rdag 150 kronor. For mer detaljerad information se hemsidan
www.centralbadet.se.

Hyresférhallanden

Staden genom idrottsforvaltningen har sedan 1989 ett hyresavtal med hyresvéarden
Fabege, som 16per ut 31 juli 2009 med 18 ménaders uppségningstid. I avtalet finns dven
en option for staden om att forldnga avtalet i ytterligare 20 ar pa ofordndrade villkor.

Staden hyr ut badet i andra hand till Centralbadet AB pé i huvudsak samma villkor som i
forstahandsavtalet men med 24 manaders uppsigningstid. Andrahandsavtalet saknar mot-
svarighet till optionen om 20 ars forlangning.

Férest&ende férandringar i avtalsférhdllanden

Stadens hyresavtal med Fabege l6per ut med mojlighet till omforhandling senast under
januari 2008. Om inte ndgondera parten sdger upp avtalet, for omforhandling eller avflytt-
ning, s& forlings det med tre ar i taget. Fabege har i inledande samtal aviserat att man
avser att sdga upp avtalet for omforhandling av villkoren, dvs hoja hyran, om inte staden
aberopar optionen om 20 ars forldngning. Som redogjorts for ovan (se bakgrund) utgér for
ndrvarande ingen tomtrattsavgild for fastigheten.

Stadens andrahandshyresavtal med verksamheten, Centralbadet AB, behdver sdgas upp
for omforhandling senast under juli 2007, for att anpassa villkoren till eventuella férénd-
ringar i forstahandsavtalet, exempelvis 6kad hyra.

Tomtréattsavtalet for fastigheten hanteras av exploateringskontoret och 16per t.o.m. okto-
ber 2008. Exploateringskontoret har for avsikt att fére oktober 2007 soka né en verens-
kommelse med Fabege om ny tomtréttsavgéld for de kommersiella delarna av fastigheten,
kontor och butiker, att gélla fr.o.m. november 2008.

Centralbadet AB har 6nskemél om att utdka verksamheten inom framforallt gym och
behandlingar. For att kunna gora detta vill man hyra in ytterligare lokaler i en intillig-
gande fastighet och gora investeringar, men innan dess vill man vara séker pé att verk-
samheten kan fortsitta i nuvarande regi dven efter hyresavtalets utgdng 2009.

Ekonomi
Genom avtalet mellan staden och Hiby/Fabege infor renoveringen har staden en kostnad
for fastigheten/badet i form av utebliven tomtrittsavgéld. Avgélden &r faststélld till
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2,185 mnkr per ar t.o.m. 2008 men som framgétt ovan debiteras enligt avtalet ingen av-
gild under den tiden. For att nedséittningen av tomtrittsavgilden ska belasta réatt ndmnd
betalar idrottsndmnden motsvarande belopp till exploateringsndmnden, och far mot-
svarande medel i KF budget.

Staden bér alltsé i dagsldget kostnaden centralt, och idrottsndmnden har inga vésentliga
kostnader for Centralbadet utdver den administrativa hanteringen. Det finns vissa skillna-
der i forstahands- och andrahandsavtalet vad géiller berdkning av fastighetsskatten som
medfor en mindre kostnad for ndmnden.

Hyran for badet &r for ndrvarande ca 1,75 mnkr per ar (exklusive fastighetsskatt, virme,
vatten och el) vilket motsvarar ca 500 kr/kvm for de lokaler som omfattas av det ur-
sprungliga hyreskontraktet. Under hyresperioden justeras hyran éarligen efter index.

Den nya tomtréttsavgélden fran oktober 2008 gér inte att med sékerhet berékna i forvég,
dé det blir friga om en affarsméssig forhandling mellan exploateringskontoret och
Fabege, med utgangspunkt frén ytan pa de kommersiella lokalerna, ett bedomt markvéarde
och stadens avkastningskrav. En mycket oversiktlig uppskattning &r att den kan téinkas
hamna i intervallet 3-4 mnkr per ar. Man bor sérskilt notera att avgélden inte avser sjilva
badet, utan ar berdknad for de kommersiella lokalerna, kontor och butiker. Allménna bad
beldggs normalt inte med tomtréttsavgéld och badlokalerna dr dérfor i dagsléget inte be-
lastade med nagon avgald.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Under 1980-talet néir grunden lades till nuvarande avtalsforhallanden for Centralbadet var
orsakerna till stadens engagemang i huvudsak f6ljande:

1) man ville sékerstélla att byggnaden rustades och bevarades for framtiden

2) man ville ater 6ppna Centralbadet som ett publikt, allmint bad samt

3) staden var dgare till fastigheten. Genom Hiby var staden kvar som hélftendgare i bygg-
naden dven efter renoveringen.

Idag dr byggnaden renoverad och bade byggnaden och den fortsatta anvéindningen som
bad ér sékrade for framtiden genom regleringar och skyddsbestimmelser i detaljplanen.
Med forséljningen av Hiby har staden avvecklat dgandet.

Badets verksamhet &r idag inte inriktat mot de méalgrupper och den verksamhet som
idrottsndmnden prioriterar i det idrottspolitiska programmet. I det ursprungliga andra-
handsavtalet fanns skrivningar om Oppettider, taxor for olika aldersgrupper mm som mer
liknar ett driftavtal. Dessa tillimpas inte idag. Foreningslivet och idrotten saknar intresse
for badet da basséngen inte har matt (25 yards) som mojliggor tréning eller tivling. Barn
och ungdom é&r genom éldersgréanser i praktiken utestingda fran badet, och simundervis-
ning bedrivs enbart som enskild undervisning i mycket liten skala. Entréavgiften ar be-
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tydligt hogre &n i de kommunala baden. Centralbadet har som malgrupp en vuxen ”SPA-
publik” dér sjélva badet ar ett komplement till de andra behandlingar, serveringar, av-
kopplingsmojligheter och gym som anlédggningen erbjuder.

Byggnadens och badets utformning tillsammans med de antikvariska restriktionerna gor
att det saknas utvecklingsmojligheter for att bredda verksamheten i riktning mot de prio-
riterade malen i det idrottspolitiska programmet.

Niér hyresavtalet med Fabege 16per ut finns tre mojliga végar att ga for staden:
1. Att lata avtalet 1opa pa ytterligare tre ar (2009-2011) och forhandla med Fabege
om hyresnivan for den perioden.
2. Att aberopa optionen om forléngning av avtalet med 20 ar till oférdndrade villkor.
3. Att sdga upp avtalet och avveckla stadens engagemang i badet.

Alt 1 medfor med all sannolikhet en 6kad hyreskostnad. Idrottsforvaltningen behover da
forhandla om villkoren i andrahandsavtalet pa motsvarande sétt.

Alt 2 medfor sannolikt krav frén Fabege pa fortsatt nedséttning av tomtréttsavgélden,
vilket skulle medfora en fortsatt kostnad for staden i storleksordningen 3-4 mnkr arligen
under en tjugoarsperiod. I dagsliget ar det juridiska ldget angéende ett sddant krav inte
helt klarlagt. Oaktat detta kréver en sadan forléingning av avtalet med nedséttning av
tomtrattsavgélden en samverkan med exploateringsnamnden och troligen slutligt beslut i
kommunstyrelsen eller -fullmiktige. Det binder ocksa staden och idrottsndmnden for
mycket lang tid. Staden tecknar idag inte sé langa hyresavtal om inte synnerliga skil fore-
ligger, exempelvis vid mycket stora nyinvesteringar i &andamalsfastigheter.

Alt 3 innebér att staden avvecklar sitt engagemang i fastigheten och badet och overlater at
parterna, Fabege och Centralbadet AB, att teckna kommande hyresavtal.

Vid ett eventuellt fortsatt engagemang frén staden (alt 1 eller 2) kan driftformen &ver-
vigas. En forlangning av avtalet med nuvarande hyresgist, Centralbadet AB, forutsétter
att denne kan klara hela den férvantade kostnadsdkningen. Staden kan inte subventionera
en enskild verksamhet, da det snedvrider konkurrenssituationen och kan vara 1 strid med
kommunallagen. Det giller sannolikt &ven om subventionen sker i form av en nedsatt
tomtréttsavgéld for andra (kommersiella) delar av fastigheten. Ytterligare en mojlighet ar
att sdga upp avtalet och genomfora en ny verksamhetsupphandling. En upphandling kan
medfora svérigheter i relation till nuvarande hyresgésts besittningsskydd. Det forutsatter
rimligen ocksa att verksamheten ligger inom nagot av ndmndens prioriterade om-
raden/mélgrupper. Ett Gvertagande av verksamheten i egen regi bedoms for nirvarande
inte aktuellt.

Oaktat driftform &r det vid en forldngning av avtalet alltid staden som forstahandshyres-
gést som star den ekonomiska risken, i det fall andrahandshyresgésten far ekonomiska
svarigheter. Badet har under lang tid skott sina dtaganden mot staden pa ett bra sétt, s&
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forvaltningen har ingen kritik i det avseendet, men under lagkonjunkturen i bérjan av 90-
talet hade badet ekonomiska svarigheter som ledde till omférhandlingar och kostnader for
nimnden.

I inledande samtal med Centralbadet AB framgar att man dnskar forhyra kompletterande
lokaler i en intilliggande fastighet for att utdka verksamheten (med bl.a. stérre omklad-
ningsrum och gym mm) for att dirigenom kunna méta kommande kostnadsdkningar. Det
forutsatter &ven ekonomiska investeringar i verksamheten. Ett andrahands forhallande
med korta avtalsperioder medfor dock en fortsatt osékerhet om framtiden och for bolaget
skulle ett forstahandsavtal med hyresvédrden kunna ge forutsittningar for en storre 1lang-
siktighet.

En stor del av badets verksamhet sker pa en fungerande marknad, och sévil verksamheten
som fastigheten &r i enskild 4go. Det finns da enligt forvaltningens uppfattning ingen an-
ledning for idrottsndmnden att engagera sig i en verksamhetsupphandling, eller fortsitta
agera mellanhand som idag. I vissa avseenden skulle det t.0o.m. kunna forsvéra bolagets
utvecklingsmojligheter att vara hinvisad till andrahandsavtal med staden som mellan-
hand. Det dr inte heller rimligt att binda staden for dnnu en tjugoarsperiod.

Sammantaget dr idrottsforvaltningens uppfattning att motiv saknas for ett fortsatt engage-
mang fran staden i Centralbadet.

Efter inledande samtal med parterna bedomer idrottsforvaltningen att det finns forutsétt-
ningar for att &tminstone paborja samtal om en 6verenskommelse direkt mellan Fabege
och Centralbadet AB, i syfte att avveckla stadens ataganden. Idrottsforvaltningen kan inte
och kommer inte att delta i direkta forhandlingar mellan parterna, men kan sa langt méj-
ligt i en sadan process medverka for att soka na en 6verenskommelse som underldttar en
Overgang.

Om staden véljer att sdga upp avtalet dr det dock ytterst hyresviarden som rader 6ver vem
man tecknar avtal med och som dérigenom ska driva badet. Oavsett vem som driver verk-
samheten ar fastighetens fortsatta anvindning som bad och de kulturhistoriska viardena
sikrade genom detaljplanen.

Hyresavtalen 16per ut den 31 juli 2009, och staden kan sidga upp avtalen med Fabege och
Centralbadet AB till den tidpunkten. Om alla parter dr ense finns avtalsméssigt mojlighet
att avsluta avtalen tidigare, exempelvis om Centralbadet skulle vilja teckna ett forsta-
handsavtal tidigare for att gora investeringar i verksamheten. Férvaltningen ser inga hin-
der i detta. Om ndmnden beslutar att sdga upp avtalen bor alltsé tidpunkten bli foremal for
forhandlingar mellan forvaltningen och Gvriga parter.

Idrottsforvaltningen rekommenderar alternativ 3 ovan, att staden siger upp hyresavtalen
och avvecklar sitt engagemang i Centralbadet, och att forvaltningen i den processen sa
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langt majligt verkar for att soka na en 6verenskommelse direkt mellan hyresvirden och
nuvarande verksambhet.

Idrottsforvaltningen foreslar att Idrottsndmnden beslutar foljande:

- Idrottsndmnden ger idrottsforvaltningen i uppdrag att avveckla stadens hyres-
avtal avseende Centralbadet senast till nuvarande avtals utgang den 31 juli
2009.



