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Kommunledningsforvaltningen 2019-06-05 Dnr KS 2017-763
Madeleine Bergstrém

Kommunstyrelsen

Ny simhall, godkdannande av investerings- och
hyreskostnadskalkyl

Forslag till kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen tillstyrker Kommunledningsforvaltningens forslag.

2. Kommunstyrelsen ger kommundirektoren 1 uppdrag att teckna ett
genomforandeavtal med Lejonfastigheter for byggnation av den nya
simhallen inom angivna ramar.

3. Kommunstyrelsen ger kommundirektoren i uppdrag att teckna ett 25-arigt
forvaltningsavtal med Lejonfastigheter for den nya simhallen inom angivna
ramar.

Forslag till Kommunfullmaktigebeslut

1. Kommunfullmiktige godkédnner redovisad investerings- och
hyreskostnadskalkyl for den nya simhallen som ger en total rskostnad om
maximalt 53 mnkr.

2. Kommunfullméktige tillstyrker forslag till styrgrupp for produktionsfasen
av den nya simhallen.

3. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att dterkomma till kommunfullméktige
med en plan for finansiering av produktionsskedet av den nya simhallen.

4. Kommunstyrelsen far i uppdrag att dterkomma till kommunfullmiktige
med en plan for 1dngsiktig finansiering av den féardigstdllda simhallen.

Arende

Kommunfullméktige fattade 2015-06-09 § 236, ett beslut innebédrande att en ny
simhall ska byggas sdder om Tinnissjon vid Folkungavallen. Kommunstyrelsen
fick vidare i uppdrag att tillsammans med berérda nimnder och
Lejonfastigheter fortsitta planeringen av byggandet av den nya simhallen inom
faststdllda ramar. Upphandlingen av byggentreprenaden dr nu klar och
Kommunfullméktige ska godkénna redovisad investerings- och
hyreskostnadskalkyl for den nya simhallen vid Folkungavallen.

For att belysa de finansiella riskerna i projektet har en grupp av foretradare fran
kommunen, Lejonfastigheter, Stangdstaden och Sankt Kors Fastigheter
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diskuterat for och nackdelar med att placera den nya simhallen hos
Lejonfastigheter. En utredning har gjorts med tre alternativa l6sningar. Det
framkom att den bésta 16sningen &r att placera simhallen hos kommunen, pa
grund av en ligre upplaningskostnad samt battre mojligheter till hantering av
avskrivningar. Detta gor att den arliga kapitalkostnaden blir lagre.

Kommunledningsforvaltningens forslag till rollférdelning:

Kommundirektoren tecknar ett genomforandeavtal med Lejonfastigheter om
byggnation av en ny simhall till en total investeringsutgift om 940,5 mnkr + 50
mnkr i riskpéslag.

Kommundirektoren tecknar ett 25-arigt forvaltningsavtal med Lejonfastigheter
till en kostnad om 12,5 mnkr per éar.

Kommunstyrelsen svarar for kapitalkostnaden for den féardigstéllda simhallen,
d v s en arskostnad om ca 40,5 mnkr.

Kommunledningsforvaltningen foreslar att en plan for finansiering av den nya
simhallen bade pa kort, det vill sdga i produktionsskedet och langsiktigt i
forvaltningsskedet tas fram for beslut i Kommunfullméktige under hosten.

For den Overgripande styrningen av projektet foreslar
Kommunledningsforvaltningen en styrgrupp bestdende av kommunens
ekonomidirektdr, lokalstrateg, Lejonfastigheters VD, projektchefen for
simhallsprojektet, Milj6- och samhéllsbyggnadsdirektéren samt Kultur- och
fritidsdirektoren. Avrapportering om framdrift i projektet ska goras till
Kommunstyrelsens Strategiska utskott. Alla eventuella fordndringar i
produktionsfasen som péaverkar projektets ramar, d v s tid, produkt och
hyreskostnad ska beslutas av kommunfullméktige.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse — Ny simhall, godkénnande av investerings- och hyreskostnadskalkyl, 2019-
06-05
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Bakgrund

Kommunfullméktige faststillde per 2015-06-10 placeringen av den nya
simhallen s6der om Tinnissjon vid Folkungavallen och uppdrog samtidigt till
Kommunstyrelsen att tillsammans med Lejonfastigheter och berérda ndmnder
fortsétta planeringen av byggandet av den nya simhallen inom faststéillda
ramar. Arbetet med den fortsatta projektplaneringen har fortsatt fram till nu.
Under aren har en arkitekttdvling genomforts, en detaljplan for den nya
simhallen har arbetats fram och vunnit laga kraft. Mycket arbete har dessutom
lagts pé att ta fram ett detaljerat forfragningsunderlag och kvalitetssikra detta
fore upphandling. Upphandlingen 4r nu klar och tilldelad entreprenor ar
SERNEKE Bygg AB, som pa totalentreprenad ska bygga den nya simhallen
som beridknas att vara fardigstilld for slutbesiktning i juni 2022.

For att belysa de finansiella riskerna i projektet har en grupp av foretrddare fran
kommunen, Lejonfastigheter, Stangdstaden och Sankt Kors Fastigheter
diskuterat for och nackdelar med att placera den nya simhallen hos
Lejonfastigheter. En utredning har gjorts av tre alternativa 16sningar:

1. Hos Lejonfastigheter — genererar ett stort nedskrivningsbehov
2. T eget bolag — genererar ett hogt kapitaliseringsbehov

3. I kommunen — genererar inget nedskrivningsbehov, samt en lagre
upplaningskostnad

Den frimsta anledningen till att placera simhallen hos kommunen é&r saledes
lagre upplaningskostnad samt battre mojligheter till hantering av avskrivningar.
Detta gor att den arliga kapitalkostnaden for kommunen blir lagre. Da
kommunen redan ar dgare till marken, behdvs heller inget markkop, vilket gor
den totala investeringsutgiften lagre.

Total investeringsutgift enligt nedan:

Utredande projektering: 42 mnkr
Byggentreprenad: 819,9 mnkr
Parkeringsfrikop, Sankt Kors: 42 mnkr
Offentlig konst, Linkdpings kommun: 5 mnkr
Byggherrekostnader: 14,6 mnkr
Detaljprojektering: 17,0 mnkr
Totalt: 940,5 mnkr

Dessutom tillkommer 50 mnkr i riskpaslag for oférutsedda dtgirder under
byggtiden. Riskpaslaget ar utrdknat efter vad som &r rimligt utifran projektets
storlek och komplexitet.



Kommunledningsforvaltningen foreslar att en plan for finansiering av den nya
simhallen bdde pa kort, d v s i produktionsskedet och langsiktigt i
forvaltningsskedet tas fram for beslut i Kommunfullméaktige under hdsten.

D4 kommunen inte har ndgon egen organisation for byggande och forvaltning
foreslar kommunledningsforvaltningen att Lejonfastigheter genomfor projektet
samt langsiktigt forvaltar anldggningen som om den vore Lejonfastigheters
egen fastighet.

Kommunledningsforvaltningens forslag till rollférdelning:

e Lejonfastigheter ansvarar for byggnationsfasen i enlighet med
genomforandeavtalet.

o Lejonfastigheter svarar for ett 25:arigt forvaltningsavtal om 12,5 mnkr
per &r som indexuppraknas med 100% med ar 2022 som basér.

e Kommunstyrelsen svarar for kapitalkostnaden for den fardigstillda
simhallen, d v s en arskostnad om ca 40,5 mnkr.

e Kultur- och fritidsndmnden ansvarar for verksamhetsdriften i
anldggningen och ansvarar dven for forvaltningsavtalet med
Lejonfastigheter. Kommunledningsforvaltningens forslag ar att ge
budgetberedningen i uppdrag att fordela budgetmedel for
hyreskostnaderna.

For den vergripande styrningen av projektet beslutade kommunstyrelsen
2015-10-06 § 335, om en projektorganisation bestdende av en politisk
referensgrupp samt en tjanstemannastyrgrupp. Tjénstemannastyrgruppen
forstarktes 1 mars 2018 med Johan Kristiansson VD Sankt Kors Fastigheter
som ordforande. Nér projektet nu gér in i en produktionsfas behdvs en ny
styrning. Kommunledningsforvaltningens forslag ar en styrgrupp bestaende av
kommunens ekonomidirektor, lokalstrateg, Lejonfastigheters VD,
projektchefen for simhallsprojektet, Miljo- och samhéllsbyggnadsdirektdren
samt kultur- och fritidsdirektoren.

Avrapportering om framdrift i projektet ska goras till Kommunstyrelsens
Strategiska utskott. Alla eventuella fordndringar 1 produktionsfasen som
paverkar projektets ramar, d v s tid, produkt och hyreskostnad ska beslutas av
Kommunfullméktige.

Ekonomiska konsekvenser

I Fullméktigebeslutet som togs 2016-06-10 §236 beslutades om ramar for
simhallsprojektet. Total investeringsutgift for den nya simhallen beridknades att
uppga till totalt ca 763 mnkr och arshyran mellan 57-61 mnkr, berdknade i
2015 &rs prisniva. Efter upphandling uppgér total investeringskostnad till 940,5
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mnkr + 50 mnkr i riskpaslag. Hyreskostnaden som nu blir uppdelad i en
kapitalkostnadsdel och en forvaltningsdel om 40,5 mnkr respektive 12,5 mnkr,
till totalt maximalt 53 mnkr per ar, i 2022 érs prisniva.

Kommunala mal

Attraktiv kommun

Link&ping dr en kommun dér den enskilde kan péverka och bidra till
kommunens utveckling. Linkdpingsborna skapar sjélva eller tar del av ett stort
varierat kultur-, idrotts- och fritidsutbud. De yttre bostadsomradena har knutits
thop med innerstaden. Linkoping &r en tit och klimatsmart kommun med park-
och rekreationsomraden.

Samrad

Samrad har skett med kultur- och fritidsdirektor, samhéllsbyggnadsdirektor
samt VD for Lejonfastigheter som tillstyrker forslag till beslut.

Uppfoljning och utvardering

Niér den nya simhallen &r fardigstélld for slutbesiktning enligt plan i juni 2022
skall en utvardering goras mot géllande hyreskalkyl och lokalprogram.
Ansvarig for uppfoljning och utvirdering ar Lejonfastigheter.

Information eller forhandling enligt lag (1976:580) om
medbestammande i arbetslivet

MBL-férhandling eller information &r inte pakallad.

Kommunledningsforvaltningen

Paul Hakansson

Beslutet skickas till:
Kommunfullmiktige

Lokalstrateg, Madeleine Bergstrom
VD Lejonfastigheter AB, Micael
Antamo

Kultur- och fritidsdirekt6r, Karin
Olanders
Samhéllsbyggnadsdirektor, Leif
Lindberg
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