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IDROTTSFORVALTNINGEN TJANSTEUTLATANDE

DNR 015/95/09
FASTIGHETSAVDELNINGEN DNR 015/268/09

DNR 015/269/09

SID 1 (6)
2009-03-30
Handlidggare: Stefan Bamstedt Till
Telefon: 08-508 27 908 Idrottsndmnden
den 14 april 2009 Nr 7.

Svar pa foljande remisser ang. Aspuddsbadet:

I. dnr 328-2253/2008, skrivelse 24/9-08 angaende
Aspuddens badhus,

2. dnr 328-78/2009, skrivelse 14/1-09 ang andrat
huvudmannaskap for Aspuddsbadet,

3.dnr 328-208/2009, skrivelse 31/1-09 om att bevara
Aspuddsbadet.

Forslag till beslut

Idrottsforvaltningen foreslar att Idrottsnimnden som svar pa rubricerade tre
remisser avseende Aspuddsbadet beslutar foljande:

1. Idrottsndmnden godkénner tjdnsteutlatandet som svar pa ovanstaende tre
skrivelser avseende kostnadsutredning av en upprustning av badet,
hyresfinansiering baserad pd upprustningskostnaden samt overlatelse av
fastigheten till Aspuddens badhusforening.

2. Idrottsndmnden dverldmnar tjdnsteutlatandet som sitt remissvar till
kommunstyrelsen for vidare beslut i drendet.

Inger Bavner
Forvaltningschef Stefan Bamstedt
t.f. fastighetschef

Box 8313, 104 20 Stockholm

idrott@idrott.stockholm.se www.stockholm.se
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Sammanfattning

Idrottsforvaltningen har yttrat sig over tre remisser i detta samlade tjansteut-
latande. Samtliga tre remisser handlar om mdojligheterna att driva badet vidare,
kostnader for renovering av badet, hyreshdjning da nédvéndiga investeringar ska
ligga till grund for en hyra samt mdojligheten att 6verlata badet till foreningen.

Forvaltningen kan konstatera att kostnaden for renoveringen har berdknats uppgéa
till ca 14 mnkr enligt en nyligen gjord statusbesiktning och pa denna baserad
kostnadskalkyl. En hyra dir kapitalkostnaden for dessa investeringsutgifter, skulle
uppga till ca 1,3 mnkr det forsta dret. Mojligheterna att Gverfora fastigheten till
foreningen, dr slutligen en fraga som exploateringsndamnden dr huvudman for
eftersom det handlar om 6verlételse av fast egendom. Exploateringsndamnden har
ocksa fatt skrivelserna pa remiss och avger eget svar.

Bakgrund

Aspuddsbadet som lades ner i slutet av 1980-talet av fritidsndmnden, har sedan
dess drivits 1 privat regi av Aspuddens badhusforening. Enligt avtalet med
kommunen har det heller inte utgatt ndgon hyra under den tid man drivit badet och
foreningen har sjélv svarat for alla kostnader. Idrottsndmnden har tidigare beslutat
att inte rusta upp badet och avtalet sades upp i laga ordning for avflyttning vid

arsskiftet 2008/09. Foreningen forde drendet till hyresndmnden under hosten 2008.

Forvaltningen gick med pé ytterligare en manads forldngning till den 1 feb -09.
Fastigheten 1 vilket badet dr beldget ar 1 ett daligt skick och mycket omfattande
upprustningséatgarder behovs.

Skrivelse nr 1

I en skrivelse dnr 328-2253/08, daterad 2008-09-24 fran Malte Sigemalm (s) och
Carin Jamtin (s) anfors att idrottsforvaltningen tidigare framhallit att en 10sning
skulle kunna vara att idrottsforvaltningen genomfor en renovering av badet och
att kostnaderna ldggs pa hyran. Man anfor att kravet &r fullt rimligt men givetvis
kréver att idrottsforvaltningen gor en noggrann kostnadsberidkning av vad en
renovering skulle kosta. Dessutom vill man att en hyresberékning tas fram samt
att ett forslag till Gverlételse av fastigheten till féreningen utreds.

I skrivelsen uppmanas kommunstyrelsen att utreda foljande:
- Kostnaden for en renovering av badet

- Hyreshgjningen for Badhusforeningen
- Mojligheterna till en Gverlételse av fastigheten till féreningen
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Skrivelse nr 2

I en ytterligare skrivelse dnr 328-78/2009, daterad 2009-01-14 frén Malte
Sigemalm (s) ang huvudmannaskapet for Aspuddsbadet mm héinvisas till ett
tidigare tjansteutlatande fran idrottsforvaltningen 2006 dér som alternativ anges att
forvaltningen dr beredd att omforhandla hyresavtalet om hyresgésten dr beredd att
betala en sjdlvkostnadsbaserad hyra som dé var berdknad till ca 550 tkr/ar vilket 1
sin tur var berdknat pé en investering pa drygt 5 mnkr.

I skrivelsen anfors ocksé att Aspuddens badhusforening inte deltagit i den process
som nu pagar betrdaffande huvudmannaskapets verforing fran idrottsforvaltningen
till Exploateringsnamnden. I skrivelsen hemstélls om att en ny utredning bor ske
om Aspuddens badhus framtid, dir badhusforeningen bereds mojlighet att delta
samt att stadsledningskontoret haller i utredningen. I avvaktan pé beslut om en
sadan utredning, hemstélls om att badhuset 6verfors fran Exploateringsnimnden
till annan huvudman.

Skrivelse nr 3

I en skrivelse dnr 328-208/2009, daterad 2009-01-30 fran Stefan Nilsson (mp) och
Else Lundin (mp) med rubriken om att bevara Aspuddsbadet, anfors bl a att badet
som hdrstammar fran 1919 &r en viktig del av stadens kulturarv. Man hénvisar
ocksé till en skrivelse man lade i idrottsndmnden i juni 2008 ddr man ber
forvaltningen utreda hur Aspuddsbadet ska kunna drivas vidare. I skrivelsen
foreslar man att kommunstyrelsen ska besluta att forlanga hyresavtalet och utreda
hur Aspuddsbadet ska kunna bevaras och gora de investeringar i badet som krivs
for att det ska kunna drivas vidare.

Arendets beredning
Arendet har beretts av idrottsforvaltningens fastighetsavdelning.

Idrottsforvaltningens synpunkter

Andrat huvudmannaskap

Forvaltningen har valt att 1dmna ett samlat svar pa alla tre remisser eftersom de till
stora delar handlar om samma fragestéllningar. I frdgan om &dndrat huvudmanna-
skap besvaras drendet ocksa av exploateringsndmnden.

Sjilva badhusfragan ar dock inget som exploateringskontoret tar stéllning till 1

sitt svar enligt det kontorsutlatande som idrottsférvaltningen fatt ta del av. Dér
anges att exploateringsndmnden inte har 6vertagit huvudmannaskapet for
Aspuddsbadet. Forutsdttningen for att exploateringsndmnden Overtar fastigheten ar
att badhusverksamheten upphort.
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Idrottsndmnden forvaltar de anldggningar i vilka det bedrivs sddan idrotts- och
motionsverksamhet som man har huvudmannaskapet for. Idrottsndmnden dger
heller enligt stadens regler inte ritt att avyttra eller anskaffa fast egendom. Att
utreda en Overlatelse av Aspuddsbadet till foreningen ar dérfor en fraga for
exploateringskontoret. Vid dverlatelser gérs normalt ocksa en virdering. Aven det
ar en fraga for exploateringskontoret.

Kostnader for renovering av badet

En viktig del som forvaltningen nu ytterligare utrett, avser ekonomin och de
investeringar som behover goras for att badet ska kunna fortsitta sin verksambhet.
Forvaltningen har for att f4 en kvalificerad kostnadskalkyl pa de dtgarder som
maste till for att Aspuddsbadet ska kunna fortsitta sin verksamhet, anlitat
konsultforetaget WSP Management.

I en rapport daterad 2009-03-16 redovisar man att kostnaden for att renovera
Aspuddsbadet bedoms uppga till 14 mnkr. Det dr mer &r dubbelt s& mycket som
den Oversiktliga kalkyl som forvaltningen redovisade 1 ett tidigare tjdnsteutlatande
2004. Det dr ocksa mycket pengar med hénsyn till badets ringa storlek, ca 310 m2
1 entréplanet med en vind pé ca 135 m2. Det indikerar ocksa i vilket daligt skick
det 90-ariga badet ar idag.

Badet uppfordes 1919 och byggdes till i mitten av 1940-talet. I rapporten
konstateras att anldggningen &r i stort behov av renovering da underhallet &r
kraftigt eftersatt. S&vil ytterviggar, fonster och yttertak &r i daligt skick och 1
behov av omfattande renoveringsatgarder. Detsamma géller byggnadens tekniska
installationer med ny ventilation och el. Aven vattenreningsanliggningen behdver
bytas ut och bassidngen anpassas med nya fran- och tillopp for att sékerstilla
vattenkvalitén. Bassédngen &r ocksa i behov av nya tit- och ytskikt, dvs klinker och
kakel lagda pé underliggande membranisolering. Detsamma géller duscharna.

Vid omfattande renovering som innebér en visentlig forlangning av den tekniska
livslangden, kravs dven dtgirder som inte direkt kan beskrivas som renoverings-
atgirder. Det géller t ex indragning av fjarrvirme (miljokrav), utbyte av fonster
(energikrav), WC {or rorelsehindrade och bredare dorréppningar (tillgénglighets-
krav) etc . Det saknas idag ocksd omklddningsrum. Rapporten upptar 28 olika
punkter som tillsammans kostar ca 14 mnkr.

Sjilvkostnadsbaserad hyra

Enligt det tidigare avtalet som géllt fram till &rsskiftet 2008/09 fick Aspuddens
badhusforening driva badet hyresfritt mot att man svarade for alla kostnader for
drift, underhall, administration mm. I savil remisskrivelser fran 24/9 -08 och
14/01 -09 anges att man finner det rimligt att kostnaderna for en av idrottsforvalt-
ningen genomford renovering, l4ggs pa hyran.
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Kapitalkostnaden (rénta och avskrivningar) det forsta aret vid en investering pd 14
mnkr, uppgar till 1,1 mnkr vid 33 &rs avskrivning och den kalkylrénta pd 5 % som
staden f.n. tilldmpar.

Réknar man att halva investeringsutgiften avser tekniska installationer med 20 ars
avskrivningstid (= teknisk livslangd), uppgar kapitalkostnaden ar ett till ca 1,3
mnkr. Vid sé stora kapitalinvesteringar kan forvaltningen heller inte 6verléta det
planerade underhallet av byggnaden pa hyresgésten. Det tillkommer déarfor
ytterligare ca 150 tkr per ar for sddana periodiserade atgérder som hyresvirden
normalt brukar sta for. I 6vrigt skulle hyresgisten liksom tidigare varit fallet, sjdlv
svarar for verksamhetsdrift och administration inkl personal och skotsel samt
betala kostnader for media, dvs viarme, vatten och avlopp samt el.

Aspuddsbadet som kulturarv

I skrivelsen dnr 328-208/2009 framhalls att Aspuddsbadet dr ett av de {4 bevarade
“renlighetsbaden” 1 Stockholm och en viktig del av stadens kulturarv. Idrottsfor-
valtningen for sin del har inte lagt ndgra kulturhistoriska aspekter pa badet i de
olika yttranden man redovisat i drendet. Nagra sddana har heller inte framforts av
badhusféreningen som argument for att man vill driva ett av forvaltningen
upprustat bad vidare.

Man foreslar forlingning av hyresavtalet for att foreningen som driver badet ska
ges mojlighet att triaffa ansvariga politiker och tjanstemén for att framfora sitt
forslag till 16sning hur badet ska kunna drivas vidare. Man foreslar ocksa att
kommunstyrelsen ska besluta att utreda hur Aspuddsbadet ska kunna bevaras och
gora de investeringar som kravs for att det ska kunna drivas vidare. Hér kan
tilliggas att betrdffande hyresavtalet sd har frigan fran och till diskuterats mellan
badhusforeningens foretrddare och idrottsforvaltningens tjanstemén sedan 2004
och kontakt med ansvariga politiker har dven skett. Betrdffande forvaltningens
svar pa den ekonomiska delen, hinvisas till vad som anfors ovan.

Forvaltningens forslag

De tre remisser som forvaltningen har besvarat i detta utldtande, handlar om
mojligheterna for Aspuddsbadet att drivas vidare av Aspuddens badhusforening.
Detta trots beslut om uppsidgning som idrottsndmnden tidigare har fattat.

Badet har fram till uppsidgningen i manadsskiftet jan/feb -09 sedan 20 ar drivits av
Aspuddens badhusforening. Foreningen har disponerat badet hyresfritt mot att
man sjdlv svarat for alla kostnader inkl underhallet. Idrottsférvaltningen har inte
haft ndgot med verksamheten att gora. 2004 tog féreningen kontakt med
forvaltningen angiende ett stort uppdamt underhélls- och upprustningsbehov.
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Forvaltningen bedomde 2004 att kostnaden kunde uppgé till drygt 5 mnkr, pengar
man inte hade for investeringar i en verksamhet man inte drev. Som ett alternativ
angavs dock att man var kunde tinka sig att omforhandla hyresavtalet om
hyresgésten kunde betala en sjdlvkostnadsbaserad hyra baserad pa investeringens
storlek. I forsta hand erbjods dock foreningen att fortsétta enligt det gamla avtalet,
dvs svara for alla kostnader sjidlv mot hyresfrihet. Skulle verksamheten daremot
avvecklas sa skulle fastigheten verforas till annan forvaltning enligt géllande
principer.

Diskussioner har darefter forts vid nagra tillfallen fram till den punkt dér man star
idag. Hyresavtalet 4r uppsagt men Aspuddens badhusforening védgrar 1dmna ifran
sig nycklarna till fastigheten, nagot som péapekades sa sent som den 11 mars 2009
vid ett mote pé forvaltningen med representanter for badhusforeningens styrelse.
VA-abonnemanget har sagts upp av foreningen till arsskiftet 2008/09. Det har
dérefter forts 6ver pa idrottsforvaltningen som utan att ha tecknat nagot sddant
abonnemang erhallit en rdkning pa savél efter arsskiftet avlast forbrukning (23 jan
-09) som framétsyftande preliminir debitering.

I detta samlade svar pa de tre remisserna konstaterar idrottsforvaltningen foljande:
1. Kostnaden for en upprustning av Aspuddsbadet uppgér till ca 14 mnkr.

2. Baserad pa en sadan investering skulle en sjdlvkostnadsbaserad hyra uppga
till ca 1,2 — 1,4 mnkr per ar.

3. Mojligheterna for en overlatelse av fastigheten till Aspuddens badhus-
forening ér en fraga for exploateringsndmnden att bedoma.

Forvaltningen foreslar slutligen att idrottsndmnden Gverlamnar detta tjansteutla-
tande till kommunstyrelsen som svar pa de tre remisserna angaende Aspuddsbadet.

-SLUT -

Bilagor: Konsultrapport frin WSP Management 2009-03-16
Remisserna 328-2253/2008, 328-78/2009 och 328-208/2009



