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Idrottsforvaltningen redovisar i drendet ett drligt medelsbehov om 65 mnkr for un-
derhall av idrottsndmndens anlédggningar. Huvuddelen av summan utgors av plane-
rade underhallsatgérder, dvs. behov av atgédrder som &r kinda i forvég till sin art
och omfattning. En mindre del avser felavhjilpande atgérder, dvs. det som tidigare
bendmndes 16pande underhall.

Det forvaltade anldggningsbestandet bestar av ndrmare 200 olika anlédggningar, b-
de storre byggnader som till exempel sim- och idrottshallar och anliggningar som
saknar byggnad, till exempel ett 50-tal av forvaltningens bollplaner. Lokalytan for
byggnaderna uppgér till nirmare 300 000 kvm. Aktivitetsytan for alla idrottsplatser,
bollplaner med flera uppgér till cirka 1 miljon kvm, och dessa ska ocksa underhél-
las. Bilaga 1 visar idrottsndmndens anldggningar och den tekniska livsldngden for
olika anldggningsdelar.
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De flesta anldggningar utnyttjas intensivt vilket dr positivt, men det innebédr ocksa
ett stort slitage. Underhéllet syftar till att sdkerstélla funktionen hos dessa anldgg-
ningar genom atgérder som utfors i ratt tid och omfattning.

Den genomsnittliga aldern pa idrottsnamndens anldggningar dr omkring 35 ar. Det-
ta innebdr att underhallsbehovet bedoms 6ka med tiden och kostnaderna stiga de
nirmaste 15-20 aren.

Idrottsforvaltningen tar i samband med arbetet med verksamhetsplanen under hos-
ten fram forslag till underhallsprogram for kommande ar. Medelsbehovet f6r under-
hallet har forvaltningen i borjan av aret redovisat i nimndens underlag till budget.
Enligt den modell forvaltningen nu kommer att arbeta efter, sker en uppdelning och
prioritering 1 dels en 3-arsplan dér ar 1 utgor budgetforslag for kommande ér, dels
en plan for ar 4-10 och slutligen en plan pa ldngre sikt dn 10 &r, dvs. mer strategiska
underhallsprojekt. Planen dr rullande och uppdateras varje ar i samband med arbetet
med budgetunderlag och verksamhetsplan.

Efter de statusbesiktningar och genomgéngar av underhallsbehovet i forvaltningens
anldggningar som paborjades 2009 och som fortsatte under 2010, har forvaltningen
kommit fram till att underhéllsbudgeten de kommande &ren behdver uppga till 65
mnkr per dr. Detta fOr att sdkerstélla verksamheternas fortsatta nyttjande av anlidgg-
ningarna och for att undvika kapitalforstoring, vilket ett eftersatt underhall annars
skulle kunna leda till. Summan inkluderar sévil byggnader som yttre anldggningar,
planerat sdvil som felavhjilpande underhall. I bilaga 2 redovisar forvaltningen en
oprioriterad underhallsplan for 2011 och en sammanfattning for aren 2011-2020.

Idrottsnimndens anliggningar representerar ett stort ekonomiskt virde. Ateran-
skaffningsvérdet for de byggnader som ér forsdkrade uppgér till drygt 4 mdkr.
Markanlidggningarna &r inte forsékrade. Inberdknat alla yttre anldggningar i form av
idrottsplatser, bollplaner, skridskobanor med mera kan det totala ateranskaffnings-
vérdet sannolikt beréknas till minst 6 mdkr.

Bakgrund

I samband med 2009 ars budget angavs som en av idrottsndmndens aktiviteter att
utarbeta en plan for underhdllsbehovet hos nimndens anlédggningar. Arbetet pabor-
jades vdren 2009 med en ldgesavstamning i samband med tertialrapport 2. Aktivi-
teten har sedan fortydligats till att gélla en 1dngsiktig underhallsplan, som ska fun-
gera som underlag for kommande ars bedomning av forvaltningens budgetbehov da
det géller fastighetsunderhallet. Planen ska stracka sig minst tio ar framét i tiden.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av idrottsforvaltningens fastighetsavdelning.

Idrottsnamndens anlaggningsbestéand

Néamndens anldggningsbestand uppgér till ca 200 anldggningar med en lokalyta pd
nirmare 300 000 kvm.

Anliggningstyp Antal Yta
Sim- o. idrottshallar 12 80317
Simbhallar 6 37483
Idrottshallar 20 54 628
Basséngbad (utomhus) 7 4 602
Idrottsplatser (inkl. ishallar) 27 68 987
Bollplaner (varav konstgrés 50 st.) 87 4 395
Ridanlidggningar 5 21 984
Sportfilt 6 626
Ovriga anliggningar (inkl. fullriggaren af Chapman) 21 9391
Total 191 | 282000

Markanliaggningarna, som utgdrs av idrottsplatser, bollplaner, skridskobanor, bas-
sangbad, ridanldggningar, friluftsanlaggningar och bétsportsanldggningar, omfattar
utover byggnader dven markytor om totalt ca 1 miljon kvm som ocksa ska under-
héllas.

Anldggningarna representerar ett mycket stort ekonomiskt virde. Som underlag for
den senast tecknade egendomsforsédkringen med S:t Erik Forsdkrings AB berdkna-
des ateranskaffningsvérdet av de forsdkrade anldggningarna, mot bakgrund av de
senaste drens kénda byggkostnader for liknande nya anlidggningar. Virdet berdkna-
des da till drygt 4 mdkr. Detta avser endast anldggningar med storre byggnader.
Markanldggningarna, dvs. bollplaner, isbanor med flera, dr inte forsdkrade. Till det-
ta virde ska dven liggas ett antal mindre byggnader, enkla omkldadningsbyggnader
och liknande, som inte &r forsdkrade pd grund av att det berdknade ateranskaff-
ningsvérdet understiger géllande sjilvrisk om 420 000 kr. Dessutom tillkommer
vardet av alla markanldggningar i form av idrottsplatser, bollplaner, sportfilt, isba-
nor och bassidngbad samt all teknisk utvdndig utrustning som kan uppskattas till ett
par miljarder kronor. Idrottsforvaltningen har séledes i1 uppdrag att forvalta ett an-
laggningsbestand vars dteranskaffningsvirde kan uppskattas till minst 6 mdkr.
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Syftet med fastighetsunderhall

Det framsta syftet med ett planerat fastighetsunderhall ar, att de verksamheter
idrottsndmnden ansvarar for ska kunna erbjudas besdkarna kontinuerligt och
langsiktigt 1 funktionella anlaggningar.

Planerat underhall &r att:
e g0ra ritt saker 1 rétt tid och 1 rétt ordning, 1 syfte att sdkerstilla funktio-
nen hos anldggningen genom att aterstélla dess ursprungliga kapacitet
e undvika kapitalforstoring pa grund av ett eftersatt underhill
e imojligaste mén forebygga framtida behov av dyrare och verksamhets-
storande felavhjdlpande atgérder, som till exempel akuta reparationer.

Som stdd for det planerade underhallet tas en 1dngsiktig underhéllsplan fram. Den
ligger till grund for underhallsplanering pé sévél kort som léng sikt samt f6r kom-
mande ars budgetarbete. Planeringshorisonten for arbetet stracker sig tio ar framat 1
tiden och materialet anvénds som underlag for att ta fram underhallsbudgeten i un-
derlaget till budget for de narmaste tre aren och dérefter i kommande érs budgetar.
En ldmplig uppdelning &r atgarder som utfors inom 1-3 ar, dvs. frdn ndstkommande
ar 1 verksamhetsplan och de tva pafoljande dren, inom intervallet 4-10 ar samt at-
géirder som ligger ldngre fram i tiden &n tio &r.

Det planerade underhallet ska baseras pa god kdnnedom om anldggningarna och
deras tekniska status samt anldggningarnas tekniska livsldangd. Behoven ar darmed
kénda i forvdg och kan planeras i tid, art och omfattning. Detta underhall har stor
betydelse for anldggningarnas funktion och driftsdkerhet. Det minimerar riskerna
for oforutsedda handelser som kan paverka ménniskors hélsa och miljon. Risken for
kapitalforstoring undviks ocks. Atgérder utfors d olika anlidggningsdelar och in-
stallationer uppnatt sin tekniska livslingd och aterstiller funktionen till den ur-
sprungliga nivn. D4 den &dr uppnddd kan man normalt inte ldngre garantera att
funktionen till fullo uppratthélls.

Teknisk livslangd hos olika anlaggnings- och installationsdelar

En visentlig faktor i den langsiktiga underhéllsplaneringen dr kinnedomen om den
tekniska livslangden hos anlédggningens olika delar. Med teknisk livsldngd avses
den tidsrymd d4 anldggningen, anldggningsdelen eller den tekniska komponenten
vid normalt slitage och med normalt underhall kan anvidndas for sin avsedda funk-
tion. Efter den tekniska livslingdens slut gér det inte att garantera detta till fullo.
For vissa delar handlar det om en successiv forsamring trots att den tekniska livs-
langden passerats medan det for andra delar kan handla om ett abrupt slut. Fastig-
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hetsdgare och forvaltare tar en risk, kalkylerad eller inte, om inte det normala un-
derhallet utfors i rétt tid och omfattning. Ofta dr det en kombination av statusbesikt-
ning och ny prévning som foregér ett eventuellt beslut om att avvakta med en
atgird.

Den tekniska livsldngden for olika anldggnings- och installationsdelar i namndens
anlidggningar ir kortare &n for motsvarande delar i bostdder och kontor. Orsaken dr
naturligtvis det storre nyttjandet som ger ett hardare slitage samt de ofta krdvande
miljoerna i form av den fuktiga luften i bad, damm i ridanldggningar och sa vidare.
En sammanstillning 6ver teknisk livslangd och underhéllsintervall redovisas 1 bi-
laga 1

Underhallskostnaden for en byggnad under dess livslingd kan beskrivas som en
badkarsliknande kurva. Vissa anpassningsatgérder kan behova goras redan 1 ett ti-
digt forvaltningsskede av ett nybyggnadsprojekt.

Period mead mattliga
gderhalisbehowv

Badkarskurvan

Eftersom det oftast inte finns nagra investeringsmedel kvar efter en kostnadskré-
vande ny- eller ombyggnad, aterstar bara underhallsmedel for finansiering av de
behov som inte ingar i entreprendrens garantidtaganden. Dérefter intrdder en rela-
tivt ldng period med ganska mattliga underhallsbehov avseende det planerade un-
derhéllet. Slutligen intrdder den sista fasen med alltmer stigande underhallskostna-
der i takt med att den tekniska livslingden for olika delar uppnas. Detta &r en gene-
rell kurva for underhéllsbehovet under en fastighets livscykel.

Idrottsnédmndens underhallsbudget éren 2000-2010

Budgeten for fastighetsunderhallet har varierat under dren och speglar inte det abso-
luta underhéllsbehovet aktuellt ar, utan utgdér den summa som varit majlig att ansla

inom nimndens totala driftbudget. De senaste tio arens underhéllsbudgetar fordelar
sig enligt foljande (belopp i mnkr):

SID 5 (10)
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Ar 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Budget | 29,0 | 37,6 | 53,4 | 63,9 [ 53,1 | 46,6 | 43,6 | 54,1 | 47,9 | 58,7 |41,8

Utfall 40,5 | 61,1 | 66,2 50,9

De ér dé utfall skiljer sig frdn budget har forvaltningen kunnat avsitta ytterligare
medel inom ramen for sin totala driftbudget for fastighetsunderhall genom 6kade
driftintdkter utéver vad som budgeterats.

Under perioden har lokalytan 6kat fran cirka 235 000 kvm &r 2002 till ca 282 000
kvm for ndrvarande och kommer att 6ka ytterligare de ndrmaste aren, genom de
projekt som dr under genomforande. Planeringsgrunden for den l&ngsiktiga under-
hallsplanen for de ndrmaste tio aren uppgar darmed till 300 000 kvm lokalyta och
cirka 1 miljon kvm utvindiga aktivitetsytor, som ocksé ska underhéllas.

Privata fastighetsidgare har mojlighet att gora avséttningar i reparationsfonder, i syf-
te att bygga upp en ekonomisk buffert for kinda kommande underhallbehov. Det
kan inte idrottsndmnden gora, utan alla underhéllsdtgiarder méste finansieras inom
ramen for den drsbudget som kan avsittas. Det giller till exempel stambyten, tak-
omldggningar, upprustning av fasader och byten av fonster samt yttre VA-arbeten
som brukar vara sdrskilt kostnadskrdvande och som krédver en ldngre planeringsho-
risont dn ett r. Bland annat av detta skél &r det viktigt att ha en rsbudget f6r under-
hallet som inte varierar alltfor mycket over tiden.

Med god framforhallning och god kunskap om anldggningarnas tekniska status gar
det att pa ett bra satt planera in rétt dtgérder pa rétt anldggningar i ritt tid och om-
fattning. Harmed minskar risken for kapitalforstoring som annars kan vara svért att
ta igen utan en kraftigt 6kad underhallsbudget efterfoljande ar. En del atgérder kan
skjutas upp nagot ar, men om det blir en vana 6kar risken for kapitalforstoring eller
att funktionen hos anldggningen inte kan upprétthallas. Ett flerarigt eftersatt under-
hall leder ofelbart till bristande funktion och driftstorningar, som kommer att paver-
ka den primédra verksamheten i anldggningarna.

Forvaltningens arbetsmodell fér langsiktig underhallsplanering
Vid forvaltningens 6versyn av det 1angsiktiga, planerade underhallet har hidnsyn
tagits till f6ljande faktorer som pdverkar behovet av underhill och darmed kostna-
derna for det:
1) Aldersstrukturen pé anliggningsbestindet. Manga ildre anliggningar frin
1970-talet kan ge kraftigt 6kade underhéllskostnader de ndarmaste 15-20
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aren. Den genomsnittliga dldern for sim- och idrottshallar, idrottsplatser och
ovriga idrottsanldggningar uppgar till ca 35 ar.

2) Aldersstrukturen pé anlidggningsbestindet. Det stora nyttjandet av anligg-
ningarna innebdr ett stort slitage. En bidragande orsak till slitaget i forvalt-
ningens simhallar dr ocksa inomhusklimatet med virme, fukt, klorering,
damm med mera som sliter hart pa material, komponenter och ytskikt.

3) Dagens anldggningar ér betydligt mer installationstéta 4n tidigare. For 50 ar
sedan uppgick de tekniska installationernas andel av den totala byggkostna-
den till nagra procent. Idag star installationernas andel f6r 40-50 procent av
totalkostnaden. Detta innebdr att det for idrottsndmndens installationstéta
anlidggningar, som till exempel sim- och idrottshallar och kylanldggningar,
stélls betydligt hogre krav pa planeringen av underhallet.

4) Den tekniska livslangden varierar for olika komponenter och anlaggnings-
delar. For vissa géller tio ar medan for andra géiller 35-40 &r. Genom att
upprétta en strukturerad langsiktig underhéllsplan tar forvaltningen hdansyn
till detta.

5) Idrottsforvaltningens mangériga erfarenhet och kunskap av drift och under-
hall av idrottsndmndens olika anldggningar.

6) De egna kostnaderna har f6ljts upp pa arsbasis och forvaltningen har en god
kunskap om fordelningen av underhallskostnaderna mellan olika anldgg-
ningar. Variationen 1 underhéllskostnad per kvm lokalyta mellan olika an-
laggningar dr mycket stor. Storst dr kostnaden for anlédggningar med bad.

Under 2009 har namndens anldggningar besiktigats for att faststélla befintlig fastig-
hetsstandard. Baserat pa denna har en prisséttning av det konstaterade eftersatta
underhallet genomforts for att kunna kartldgga efterslapningens storlek och kost-
nadsberdkna denna. Som sista steg i processen faststélls och kostnadsberdknas
framtida underhéllsintervall.

Uppgifterna fran genomforda inventeringar och statusbesiktningar har lagts in i
forvaltningens fastighetsinformationssystem L.E.B., modulen for planerat under-
hall. Uppgifterna laggs 1 forsta skedet in som en bruttolista utan prioritering eller
angeldgenhetsgradering. Detta sker senare utifran tillgéngliga besiktningsdata och
de kunskaper som forvaltare och tekniker har skaffat sig. Prioriteringar sker bland
annat efter foljande kriterier:

- Sékerstilla att anldggningarna uppfyller stéllda krav pa sidkerhet och god
hélsa for besokare och personal
- Tillgodose géllande myndighetskrav



TJANSTEUTLATANDE
DNR 410/713/10
SID 8 (10)

- Sékerstélla anldggningarnas funktion och goda driftekonomi
- Undvika kapitalférstoring genom eftersatt underhall

Kostnaderna uppskattas dérefter, som underlag for begiran av medel inom ramen
for underlag till budget for de ndrmaste tre aren och underhéllsplanen for nistkom-
mande ar. Kostnaderna berdknas utifrén erfarenhet och genom jamforelser med ti-
digare utforda atgérder. Infor budgetarbetet gar forvaltningen sedan igenom beho-
ven och summerar atgirderna och far fram ett budgetunderlag for det planerade
underhéllet. Till detta kommer det av erfarenhet uppskattade budgetbehovet for
felavhjilpande underhall. Behovet summeras ihop kategorivis enligt en forvalt-
ningsanpassad struktur som bygger pa byggbranschens standard Administrativa
foreskrifter for fastighetsforvaltning — AFF. Behoven angeldgenhetsgraderas och
summeras for den ndrmaste tiodrsperioden.

Betriffande underhéllet av de 40-tal konstgrasanldggningar som anlagts under en
tioarsperiod s& kommer utbytet av ytskiktet (dvs. sjdlva konstgrasmattan), som be-
hover ske med cirka tio érs intervall, att finansieras med investeringsmedel. Ut-
vecklingen sker snabbt pa konstgrissidan med stdndiga forbattringar, s& forvalt-
ningen ser detta som reinvesteringsatgérder.

Forvaltningens férslag till langsiktig underhéllsplan

Det samlade underhallsbehovet den kommande tiodrsperioden f6r ndmndens an-
laggningar ser ut enligt nedanstaende tabell ((belopp i tkr). I bilaga 2 redovisas
aven den detaljerade, 4nnu oprioriterade underhéllsplanen for 2011 och en summe-
ring per anldggning for hela perioden.

Anléiggningstyp Underhallsbehov kom-
mande tiodrsperiod
Simhallar 44 084
Sim- och idrottshallar 239 645
Idrottshallar 63 435
Idrottsplatser (med och utan isbana) 99 370
Bollplaner 32 988
Bassingbad 21 055
Ridanlidggningar 7897
Ovriga anliggningar
- Skarpnédcks sportflt 3535
- af Chapman, inkl. varvsunderhall vart 10:¢ ar 12 000
- Besiktningar 23 832
- Friluftsanldggningar 4 000
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- Batsport 2 000
Summa fastighetsunderhéll 553 841
Felavhjilpande underhall 150 000
Totalt 703 841

Det totalt bedomda behovet {for perioden bedoms alltsa till drygt 70 mnkr per ér i
2010 &r prisniva.

Atgirderna samordnas med de investeringar som planeras i anliggningarna. Vissa
atgérder, till exempel i de fyra stdrre sim- och idrottshallar som ingér i ett nyligen
fattat upprustningsbeslut, dr da inte ldmpliga att utfora eftersom risken ar stor att
detta gors forgéves, om det ett par ar senare genomfors omfattande investeringar.

I den nu redovisade langsiktiga underhallsplanen &r hiansyn taget till den beslutade
upprustningen av Farsta sim- och idrottshall men inte till de planerade i Véllingby,
Vistertorp och Akeshov.

Forvaltningen har bedomt att 65 mnkr 1 2010 ar prisniva avsatt for fastighetsunder-
hall per ar de kommande tio aren é&r tillfyllest for att sidkerstilla funktionen och drif-
ten hos ndmndens anldggningar och se till att deras fastighetsvérde behélls.

Index for fastighetsunderhéll steg med 4,4 procent det fjarde kvartalet 2009 jamfort
med motsvarande period aret innan. Detta tillsammans med eventuella forandringar
1 anldggningsbestdndet maste naturligtvis tas 1 beaktande de kommande &ren.

Forvaltningen foreslr med stdd av vad som ovan redovisas i detta drende att id-
rottsndmnden godkanner forslaget till langsiktig underhallsplan i forvaltningens
fortsatta arbete med verksamhetsplan 2011 och kommande ars budgetarbete.
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Bilagor

1. Bilagan illustrerar idrottsndmndens anldggningar och den tekniska livslingden
for olika anldggningsdelar

2. Bilagan redovisar forvaltningens oprioriterade underhallsplan for 2011 och en
sammanfattning for 2011-2010.



