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Underlag for jamforelse av anbudet fran HemTag med vad
en simhall enligt funktionsbeskrivningen skulle innebara
ekonomiskt om den byggs och drivs av kommunen sjalv

Aterremiss

Under kommunfullmiktiges behandling av drendet Overlatelse av del av fastigheterna Rensittra
6:1 och 2:3 f6r byggnation av Myrsjé simhall, 2023-02-20, aterremitterades drendet for att
kompletteras med en aktuell jimforelse pa vad en simhall enligt funktionsbeskrivningen skulle

innebidra ekonomiskt om den byggs och drivs av kommunen sjalv.

I arbetet med att ta fram efterfragat underlag har ekonomiprocessen arbetat tillsammans med
fastighetsenheten, kultur- och fritidsenheten och kansli- och juridik.

Berikning av investeringskostnaden for simhall enligt funktionsbeskrivningen

Fastighetsenheten har kalkylerat att en simhall, motsvarande den funktionsbeskrivning som lag till
grund for upphandlingen av extern akt6r. Kalkylen dr 370 miljoner kronor. Investeringskalkylen
ar uppdelad 1 foljande delar:

Byggkostnaden 290 mnkr
Projekteringskostnader mm. 30 mnkr
Budgetreserv f6r kostnadsokningar 50 mnkr
Summa 370 mnkr

Ovanstaende kostnadsberikning grundar sig pa det anbud som kommunen fatt in for
Nickenbadet. Nickenbadets grundliggning ar mer komplext dn vad som bedoéms f6r Myrsjo
simhall varfor en nedjustering av kalkylen har gjort f6r detta. Myrsj6 simhall dr dock en storre
anlidggning dn Nackenbadet, cirka 500 kvadratmeter, vilket gor att byggkostnaden totalt blir 370
miljoner kronor. Som en jamférelse ar Nackenbadet budgeterat till 338 miljoner kronor.

En jimforelse med andra samhillsprojekt dr svara att gbra men nedan finns nagra exempel pa vad
en simhall kostat nir andra kommuner har byggt.

Jamforelseobjekt andra simhallar som byggts i Sverige de senaste aren.

[arfallabadet
Anligening byged 2018 som dgs av Tagehus. En stor simbassing pa 50 x 25 meter med



hopptorn, tva undervisningsbassinger, barnbassinger, bubbelpool, tre bastur, tva
vattenrutschkanor, café, samt ett stort gym. 300 miljoner kronor. Driftbidrag 20 miljoner
kronor/Ar.

Enko6ping

Nybyged simhall 2022 som anlagts, dgs och drivs av kommunen. Badet innehaller en
upplevelsedel, hoppbassing med klattervagg, café, gym och rehab-bassing. Simbassingen ar 25
meter ling med atta banor. Det finns en undervisningsbassing, en nittio meter ling rutschkana,
kalasrum, relaxavdelning med servering, kallpool, bubbelpool, varmrum och tre bastur.
Kommunen ar byggherre och bestillare, och Cobab har byggt sjilva anliggningen. 400 miljoner
kronor.

Falun

Anligening fardig 2022. En 25-metersbassing, 8 tavlingsbanor, med méjlighet till 10
trainingsbanor, 1 rehab-bassing, 1 multibassang, familjebad med en aktivitetsbassing, fyra banor,
en lekbassing. Kostnad 365 miljoner kronor.

Viisteras

Nya Logaringsbadet dr ett kombinerat inom- och utomhusbad i Visteras, som invigdes den 8
juni 2019, och ersatte dirmed det intill liggande gamla Logarangsbadet. Badet har en 50-meters
bassing, hoppbassing, barnbad, varmpool, café och fullt utrustat gym med aktivitetssal f6r olika
typer av grupptrining samt utomhusbad. 390 miljoner kronor.

Kiruna

Kirunas nya badhus (pagiende byggnation, fardigt 2023). Familjebad, relax, motionsbassing,
multibad, hopp och lekbassing. Byggentreprenaden ar upphandlad pé l6pande rikning, dir
kostnaden for badhuset har 6kat fran 360 miljoner kronor till preliminart 880 miljoner kronor
sedan projektstart.

SKR har inte nagra jamforelsetal f6r vad det kostar att bygga en simhall. Varje objekt dr unikt
vilket gOr att jamforelser blir svara att gora.

Beriknade driftskostnader

Den beriknade driftskostnaden for en simhall i egen regi dr uppdelad i tva delar,
fastighetskostnader och verksamhetskostnader.

Fastighetskostnader

Fastighetsenheten har tagit fram att kostnaden for fastighetsdriften det forsta aret dr enligt nedan.
I underlaget f6r upphandlingen sa ar forutsittning att det bildas en gemensamhetsanliggning for

att hantera parkeringsfragan i omradet. I anbudet frain HemTag finns denna kostnad inkluderad 1
anbudet och motsvarande kostnad, 400 000 kronor per ar, finns upptaget som en driftskostnad i

egen regi alternativet.

Underhillskostnader 800 000 kr
Driftskostnader 2 600 000 kr
Kostnad for parkering 400 000 kr



Flkostnad 600 000 kr
Summa 4 400 000 kr

Verksamhetskostnader
Kultur- och fritidsenheten har tagit fram berikningar pa kostnader och intikter som kommunen
skulle fa per ar ifall kommunen skulle driva det i egen regi. Dessa berikningar dr féljande:

Intikter

Badentré 1400 000 kr
Café + shop 700 000 kr
Summa intikter 2100 000 kr
Kostnader

Stidning inkl material + férbrukningsmaterial 300 000 kr
Kemiska produkter, klor, gas etc 200 000 kr
Personal, inkl utbildningar, arbetsklider 5235 000 kr
Kassasystem, telefoni, larm, utryckningar etc 250 000 kr
Opvrigt badredskap, stidmaskin etc 75 000 kr
Kommunikation, annonser m.m. 50 000 kt
Summa kostnader 6 110 000 kr

Nettokostnaden for att driva simhallen i kommunal regi beriknas till 4 010 000 kr. Till detta
kommer dven intikter for simskola, skolsim och féreningsintikter pa cirka 2 400 000 kr men
eftersom dessa intakter tillfaller kommunen 4ven 1 alternativet med HemTag sa har dessa intidkter
inte tagit med 1 jamforelsen.

Forutsittningar i jamférelsen

Generellt dr det svart med antagande om hur olika parametrar utvecklas under en ling tid som
investeringen 4r i bruk. I den nedanstiende kalkylen har f6ljande antagande gjorts om de
parametrar som anvinds i kalkylen:

Lipslingd i simhallen: Bedomningen dr att en simhall i egen regi har en livslingd pa 50 ar. Vid en
jamforelse med simhallar som bygedes pa 70-talet sd 4r manga av dem idag uttjanta och behéver
rivas, vilket visar pa att 50 ar dr realistiskt. For att kunna hélla i gang en simhall 1 50 4r beh6vs
férutom grundinvesteringen, en reinvesteringsatgird goras efter cirka 25-30 ér. Detta dr baserat
pa erfarenheter fran Nacka simhall dir en reinvestering gjordes efter 25 ar.

Restvirde: Hyresalternativet med HemTag omfattar 30 ar. I egen regi alternativet har det bedémts
att livslingden 4r 50 ar, vilket innebar att det finns ett restvirde i egen regi alternativet efter 30 ar
att ta hansyn till. Det dr dock svart att bedoma marknadsvirdet pa en simhall efter 30 ar. I
kalkylen har det riknats med att restvirdet ar det detsamma som det bokforingsmissiga virdet,
det vill sdga investeringskostnaden minus avskrivningarna under de forsta 30 aren.

Avskrivningstid: Som beskrivits ovan dr den beriknade livslingden 50 ar. Da simhallen bestar av

olika komponenter som haller olika linge blir den genomsnittliga avskrivningstiden ar kortare dan



50 ar. Byggnadens grundstomme haller i 50 ar medan ytskikt, ventilation, reglerutrustning med
mera maste bytas ut efter kortare tid 4n 50 dr och vilket innebir reinvesteringar. Den
genomsnittliga avskrivningstiden for simhallen blir da kortare 4an 50 ar. I kalkylen har den
genomsnittliga avskrivningstiden av grundinvesteringen beraknats till 37 ar. Da har egen regi
alternativet inte “’belastats” av nagra reinvesteringar under de férsta 30 dren.

KPI: T dessa tider ar det inte latt att spa vad KPI kommer att vara de kommande 30 aren. I
kalkylen raknas med 2 procent. Det utgar fran att Riksbankens inflationsmal dr 2 procent.

Diskonteringsrinta: For att kunna nuvirdesberikna de arliga kostnaderna i alternativen till dagens
penningvirde behover det finnas en diskonteringsrinta i kalkylen. Den ar bedémds till samma

som KPI, det vill sdga 2 procent.

Rinta: Teoretiskt dr rintan en betalning for att inflationssikra de utlinade pengarna for
langivaren. Till detta vill langivaren ha en kompensation f6r den risk den tar ifall inflationen
skulle bli stérre 4n den utlovade rintan. Efter nagra ar med noll rinta dr marknaden nu tillbaka till
en mer ’normal” niva. Om kommunen idag skulle ta upp ett lan med en lingre 16ptid, 5-10 ar, sa

skulle kommunens rinta 6verstiga 3 procent. Rantan i kalkylen har satts till 3 procent.

Elpriset: Elpriset 1 kalkylen ér 1,50 kronor per kwh (genomsnittligt elpris 2022). I kalkylen har det
forutsatts att elpriset inte kommer att ha nagon annan utveckling dn KPI i stort. Det innebir att
kalkylen riknar med att utvecklingen av elpriset langsiktigt dr i nivda med KPI, det vill siga 2
procent.

Markpriset: 1 hyresalternativet fran HemTag ingar bolagets kostnad fo6r markkopet pa, 17 miljoner
kronor. For att gora alternativen jamforbara sa har dven ett markkSp raknats in 1 kalkylen for
egen regi. Det blir ingen avskrivningskostnad pa marken, men det blir en rintekostnad for
kapitalet till markkopet.

Byggrinta: 1 egen regi alternativet kommer kapital tas i ansprik 16pande under byggnadstiden, den
sa kallade byggrintan. Byggrinta beridknas till 15,0 miljoner kronor under byggtiden och laggs till
investeringskostnaden och skrivs av under livslingden.

Den kostnadsmissiga jamfoérelsen mellan alternativen

Anbudet fran Hemtag ar 23,9 miljoner kronor. Denna kostnad dr oférindrad och utbetalningen
bérjar 16pa nir anliggningen tas 1 bruk, vilket dr planerat till december 2025. Kommuns kostnad
blir da 23,9 miljoner kronor for simhallen under 2026 och sedan kommer 90 procent av
kostnaden, (90 procent av 23,9 mnkr) att 6kas for varje ar framat med foérindringen av KPI

(matmanad oktober).

Egen regi alternativet, med ovanstdende parametrar, kommer forsta aret fa en kostnad pa 30,9
miljoner kronor. Det innebar att kostnaden for HemTag ar 7,0 miljoner kronor lagre forsta aret.



Kostnaden f6r HemTag kommer 1 16pande priser att 6ka i takt med inflationen medan egen regi
alternativets kostnader kommer att blir nagot ligre for varje ar som gar i l6pande priser.
Kostnaden i egen regi for rantor sjunker i takt med att det sker avskrivningar medan andra
kostnader kommer att 0ka i takt med inflationen. Sammantaget minskar kostnaden lite f6r varje
ar. For de forsta aren i kalkylen ar det en storre sidkerhet i siffrorna men ju lingre bort i tiden blir
osikerheten allt storre. Diagrammet nedan visar kostnadsforandringarna over tid 1 l6pande priser.

Arlig kostnad - egen regi vs Hemtag, |6pande
priser
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Kostnadsmissigt sker da ett skifte 2039 da den arliga kostnaden i I6pande priser f6r HemTag blir
dyrare dn egen regi alternativet.

Alternativen har olika kostnadsprofiler. Egendrift dr i I6pande priser dyrare de forsta 13 aren
medan det blir en lagre kostnad de aterstiende 17 aren. For att kunna jamstilla den totala
kostnaden for alternativen maste den arliga kostnaden diskonteras till penningvirdet 2026. Da
blir totalkostnaden pa 30 ar for alternativen, 1 2026 ars penningvirde, enligt foljande:

Totalkostnaden for HemTag: 687,7 mnkr
Totalkostnaden f6r Egen regi  673,5 mnkr

Skillnaden mellan alternativen blir dd 14,2 miljoner kronor eller i genomsnitt 0,5 miljoner kronor
per ar till fordel av egen regi.

Diagrammet med érliga betalningar som diskonterats finns nedan. Brytpunkten intraffar samma

o

ar.



Diskonterad arlig kostnad - egen regi vs Hemtag
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Kinslighetsanalys

Som konstaterats ovan ér det svart att beridkna de olika parametrarna under en ling period. Det
finns en stor osdkerhet i parametrarna beroende pa hur omvirlden férindras under de 30 aren
som kalkylen raknar med. Osikerheten kan bestd av hogre byggkostnader dd materialpriserna
Okar kraftigt, ett hdgre rintelidge framover eller elpriser som 6kar betydligt mer dn KPI. For att
beskriva kinsligheten i kalkylen har det tagit fram nagra alternativa kalkyler.

Samtliga kalkyler nedan bygger pa jamforelse med att nuvirdesberikna den totala kostnaden for
de arliga betalningarna.

Hogre bygekostnader

Byggkostnaden har 6kat betydligt det senaste aret. Det har ocksa markts 1 andra
investeringsprojekt som genomfors dir kommunen har fatt skjuta till mer budget 1 projekten dn
vad som ursprungligen beriknats. I det fall byggkostnaden for simhallen 1 Myrsj6 skulle 6ka med
30 miljoner kronor till totalt 400 miljoner kronor blir resultatet féljande:

Totalkostnaden f6r HemTag: 687,7 mnkr, samma som tidigare da detta inte pa verkar kostnaden
Totalkostnaden for egen regi: 706,7 mnkr

Skillnaden mellan alternativen blir da 19,0 miljoner kronor till HemTags fordel eller 0,6 miljoner
kronor i genomsnitt per ar.



Diskonterad arlig kostnad - egen regi vs Hemtag
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Hogere elkostnader

Elkostnaden i kalkylen dr riknad pa 1,50 kr per kwh och att det kommer att 6ka 1 takt med annan
inflation langsiktigt, 2 procent. Vad kostnaden for elpriset framéver dr svart att sia om men med
tanke pa vad som varit det senaste aret sd dr det mycket osidkert. Nedan f6ljer en kalkyl som
innebir att elpriset kommer att 6ka betydligt mer dn 2 procent per ar. Om elpriset i stallet skulle
6ka med 10 procent om dret blir kalkylen foljande:

Totalkostnaden f6r HemTag: 687,7 mnkr, samma som tidigare da detta inte pd verkar kostnaden
Totalkostnaden fo6r egen regi: 721,5 mnkr

Skillnaden mellan alternativen blir da 33,8 miljoner kronor till HemTags fordel eller 1,2 miljoner
kronor i genomsnitt per ar.

Diskonterad arlig kostnad - egen regi vs Hemtag
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Hogre rantekostnader

Rinta har pa den senaste tiden Okat kraftigt. Riksbankens bedémning for drygt ett ar sedan var
att rantan i borjan av 2023 fortfarande skulle vara en nollrdnta. Nu ir styrrantan 3 procent och
den forvintas stiga ytterligare under varen. De stigande rintenivderna paverkar ocksa
kommunens upplaningsrintor. Idag skulle kommunens upplaningsrinta Gverstiga 3 procent i det
fall kommunen skulle lana upp pa 5 till 10 ar. Ursprungligen ar kalkylen riknad pa 3 procent rinta
1 genomsnitt under 30 arsperioden. Skulle denna genomsnittsrinta vara 1 procentenhet hogre,
totalt 4 procent skulle kalkylen f6r totalkostnaden vara:

Totalkostnaden for HemTag: 687,7 mnkr, samma som tidigare dd detta inte pa verkar kostnaden.
Totalkostnaden for egen regi: 734,5 mnkr

Skillnaden mellan alternativen blir da 46,8 miljoner kronor till HemTags fordel eller i genomsnitt
1,5 miljoner kronor per ar.

Diskonterad arlig kostnad - egen regi vs Hemtag

40000 000
35000 000
30000 000
25000000 o
20000 000
15000 000
10000 000
5 000000
0
Q’\Q\' ,Q'\’ \' Q'\«Q\' Q’\Q\' 0’\9\' 0\9\' Q’\Q\’ 0’\9\' Q'\«Q\' Q’\Q'\’ 0’\9\' Q'\«QN Q’\Q'\’ 0’\9\' Q'\«QN

o S G L & AN Y
@Q"V&@&d"@,@b‘ V&s‘% "0‘9,19%6’

e Avtal Hemtag == Egen drift

De olika antagandena i kalkylerna ger olika utfall f6r jamférelsen. Det visar att den stora
osikerhet som finns 1 kostnaden for egen regi alternativet medan kostnaden f6r HemTag ar
oforindrad da kommunen kostnad till HemTag inte paverkas av férindringar i byggkostnaden,
rintan eller elpriset. Det som péaverkar kostnaden till HemTag dr endast om KPI langsiktigt skulle
avvika fran de 2 procent som finns 1 kalkylen.

Virdejamforelse (anbud) -egen Regi

Alternativen som ovan jaimfors kostnadsmassigt har olika innehall verksamhetsmissigt. 1
underlaget infér upphandlingen av hyresalternativet finns en kravspecifikation som dr grunden
for egen regi alternativet. Nedan finns en jamforelse mellan innehallet i alternativen:



Egen regi

HemTag

'Verksamhet

Simskola

Badvakt

Simskola
Badvakt

Brett kursutbud ex.
crawlkurser, babysim,
vattengymnastik, verksamhet
for seniorer mm

Lovverksamhet med kand
maskot och upparbetat
koncept

Bassinger

1 simbassing med 8st 25
metersbanor 4 2,5 meter

1 multibassiang - 6 x 12,5
meter med hoj- och sinkbar
botten

Babypool 0-3 ar

1 simbassing med 8st 25
metersbanor 4 2,5 meter

1 multibassing - 6 x 12,5
meter med hoj- och sinkbar
botten

Familjebad 0-8 ar, uppdelat 1
tva bassinger, en for de allra
yngsta 0-3 ar, och en for de
lite dldre barnen. I bada
bassingerna ingar mindre
vattenlek. Den ena bassingen
kan vid behov anvindas dven
for grupptrining/rehab etc
da den har h6j- och sinkbar
botten.

Faciliteter

Omklddningsrum herr och
dam

Skolomkladningsrum 2st
En flexibel omklidningsdel

Dam- resp. herrbastu

Omkliddningsrum herr och
dam

Skolomkladningsrum 2st
En flexibel omklidningsdel

Dam- resp. herrbastu




e Liktare for 150 personer o Liktare for 177 personer
e Mindre café-del e Storre café-del

e Dimensionerad f6r 100 000 e Dimensionerad for 200 000
besokare/4r besokare/ar

e TFamiljebastu

e Studieplatser

e Gym med express-skap
e Grupptriningsrum

e Utegym

e Konferensrum

Klimat och Milj6

Teknik och konstruktion i egen regi alternativet ar enligt den metod som byggs traditionellt och
sa som Nickenbadet kommer byggas.

Anbudet fran HemTag ir ett Ekobad, ett patentsokt koncept dar yttre volym byggs som ett skal,
darefter byggs badet inuti volymen, med en buffertzon diremellan.

Ekobad-konceptet genererar ett ligre CO2-avtryck, cirka 30-40 procent mindre jimfért med
traditionellt byggda anlaggningar. HemTag har konsulterat externa experter och procentsatsen
bekriftas i en rapport fran klimatberakningsforetaget Plant. Den minskade anvandningen av
betong till f6rman for trd dr en orsak. Dessutom minskar energiférbrukningen vid byggnation
och drift da anliggningen uppfors utan nedgravd kallare. Tack vare buffertzonen och att
badhusklimatet inte méter utomhusklimatet under vintertid minskar transmissionen och
resulterar i mindre energiatgang under anliggningens hela livslingd. Solcellerna pa taket forser
anldgeningen med egenproducerad foérnybar el, samtidigt som spillvirme tas om hand genom
virmedtervinning fran ventilation, vattenreningsanldggning och duschar.

De mesta av de tekniska installationerna placeras 1 buffertzonen, vilket ger ett mervirde ur
aspekterna livslingd och underhall. Installationernas livslingd férbittras da de kan placeras i
buffertzonen som har ett torrt rumsklimat. Underhall kan utféras utan att det paverkar
verksamheten i badet. Risken att beh6éva stinga delar av anlidggningen for att byta sondervittrade
armaturer ovanfor bassingytorna elimineras saledes. Tack vara buffertzonen och den inre
badbyggnaden kan anlidggningen, till skillnad fran férutsittningarna i traditionella
badanliggningar, ha en valfri placering av tilluftsdon. Det ger ett mervirde vad giller luften och



den upplevda badmiljon av besokarna. HemTag kan pa ett mycket effektivt sitt ventilera
bassingomradena och minska skadliga trikloraminer utan att det paverka upplevelsen hos
besokarna. Aven belysningen paverkas positivt i konceptet da den, tillskillnad fran i traditionellt
bygeda badanliggningar, kan installeras i taket direkt ovanfor bassingerna for att skapa en trygg
och trivsam milj6. Det medfér ocksa en férdel vid foreningslivets trinings- och
tavlingsverksamhet. Belysningsarmaturerna kommer inte att utsittas for fukt och korrosion i
samma utstrickning som en traditionell anliggning och far dirmed en 6kad livslangd. Enligt
samma princip som for belysningen, elimineras risken att behova stinga delar av anliggningen for
underhall av ventilationssystemet. De rostfria bassingerna, som Myrsjo bad- och
friskvardsanliggning kommer att utrustas med, innebir ocksa mindre underhall.

Stadsledningskontorets sammanfattning

Den siffermassiga delen av jaimférelsen visar pa hur olika antaganden av parametrarna pavisar
stora skillnader i utfallet dd det handlar om linga tidsserier. I grunden och teoretiskt borde det
vara ekonomisk férdelaktigare att kommunen sjilva bygger en anliggning da kommunens
upplaningskostnad ir ligre dn ett fastighetsbolag och genom att kommunen inte har nagot
avkastningskrav pa investeringen. Men egen regi innebir ocksa ett risktagande, frimst i 6kade
byggkostnader och rintorna framat. I alternativet att lita en HemTag bygga, 4ga och driva
anlidggningen mot en ersittning frin kommunen ligger en stor del av den risk som kommunen tar
1 egen regi alternativet pa HemTag. Blir byggkostnaden hogre, rintan hogre eller elpriset hogre
ligger denna risk pa HemTag. I detta alternativ 4r kommunens risk begransad till f6rindringen av
KPIL

Aven om kostnaden ir hégre fér kommunen i nigra ovanstiende kalkyler finns det
verksamhetsmassiga fordelar f6r Nackaborna. HemTag har i anbudet visat att de kommer att
leverera mervirden i verksamheten, bassingerna och andra faciliteter som grupptrianingsrum och
innegym samt utegym.

Kommunen kommer att bygga en traditionell simhall sisom Nickenbadet ar tinkt. HemTag har
visat i sitt anbud att deras teknik och konstruktion av deras version av Myrsj6 simhall kommer att
byggas mer miljé och klimatvinligt som genererar ett ligre CO2-avtryck, cirka 30-40 procent
mindre jimfort med traditionellt bygeda anliggningar. Vidare kommer deras konstruktion att
innebira att inredningen inte kommer att utsattas for fukt och korrosion i samma utstrickning
som en traditionell anldggning och far dirmed en 6kad livslingd. Det innebir ocksa att inte
behd6ver stinga delar av anlaggningen for underhall.

TageHus har en organisation med erfarenhet och experter f6r denna typ av anliggningar som
kommunen saknar. Att bygga, forvalta och driva en badanliggning ir komplext och méter manga
utmaningar.

En sammanfattning av for- och nackdelar av HemTag-forslaget:

+ Storre anlidggning med fler funktioner

+ Minskat risktagande for kommunen nar det giller ekonomi och drift

+ Ligre klimatavtryck

+ Biittre driftforutsittningar nir det géller inomhusklimat, att kunna underhalla utan att det
paverkar verksamheten



+ Simbhallen beriknas std klar december 2025. I egen regi behéver det goras en ny projektering
och upphandlingen vilket innebir att simhallen tas i bruk med minst 2-3 ars férskjutning.
- Kan bli dyrare, men det finns stora osikerheter 1 berdkningarna
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