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KOMMU N KFKS 2017/422
KFKS 2022/561
Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Investeringsbeslut ram for hantering av kostnadsokningar i
projektet, Multihall Fisksatra

Investeringsbeslut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott tilldelar investeringsmedel om 66,3 miljoner
kronor f6r kostnadsokningar inom pagaende fastighetsprojekt Multihall Fisksitra,
projektnummer 93100858, i enlighet med fastighetsenhetens tjinsteskrivelse den 17
november 2022. Medlen tas i ansprak fran av kommunfullmaiktige den 20 juni 2022 § 203
beviljad ram f6r hantering av kostnadsokningar inom fastighetsprojekt.

Detta beslut fattas med stod av kommunstyrelsens beslut den 13 juni 2022, § 176.

Sammanfattning

Utbyggnaden av den nya multihallen i Fisksdtra har pabérjats under hésten 2022 och den
befintliga sporthallen byggs thop med nya funktionerna med syfte att erbjuda féreningsliv,
allmidnhet och skolor férutsittningar och ytor for trining, motion, idrottsundervisning, lek,
och rekreation. Multihallen beriknas vara firdigbyggd sensommaren 2024.

Investeringsmedel om sammanlagt 165 miljoner kronor har tidigare beslutats f6r
genomférandet av den nya multihallen. Under det senaste aret har det varit omfattande
prisdkningar inom stora delar av fastighetssektorn. Okningarna beror till stor del pa en
ravarubrist som dr en foljd av pandemin och som nu har férvirrats ytterligare av Rysslands
krig 1 Ukraina.

Utover ovan nimnda forindrade forutsittningar har det dven framkommit ytterligare
aspekter som forindrar projektets totala budget. Multihallen kan inte férsérjas med
fjarrvirme pa grund av brist pd kapacitet i fjarrvirmenitet vilket innebdr att den maste
inrymma en geoenergianliggning. Vidare har det under projekteringsskedet identifierats ytor
som inte var dandamalsenliga eller funktionella. Bland annat har en omflyttning av ytor for
multiyta, el/tele, wc och utrymning skett i syfte att skapa en tryggare miljo.

Den befintliga sporthallens skick och tekniska funktioner har utretts mer 1 detalj och
behover rustas upp for att 6ka dess livslingd samt mojliggdra f6r att den blir en naturlig del
av den nya multihallen. Medel f6r detta tas ur komponentutbyten.
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Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas dirmed sammantaget tilldela ytterligare
66,3 miljoner kronor i investeringsmedel f6r genomforandet.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade den 13 november 2017 (KFKS 2017/19 §307) genom M3l
och budget 2018-2020, att bevilja en investeringsram om 4 miljoner kronor for forstudie.
Den 16 november 2020 (KFKS 2020/40 § 343) beslutade kommunfullmiktige att bevilja
investeringsmedel om 15 miljoner kronor f6r projektering. Den 15 november 2021 (KFKS
2017/422) beslutade kommunfullmaktige, genom Mil och budget 2021-2023 att bevilja
investeringsmedel om 146 miljoner kronor f6r genomférandet av den nya multihallen i
Fisksatra.

Projektet

Den 22 augusti 2022 genomférdes ett ”forsta spadtag” for byggnationen av den nya
multihallen. Direfter pabérjades byggnationen genom rivning av omkladningsrumsdelen pa
den befintliga sporthallen. Projektets framdrift och firdigstillandetid dr fortfarande
beroende av omkringliggande utvecklingsprojekt i omradet. Driftsdttningen av den nya
huvudvattenledningen ir fortsatt en forutsittning for att multihallsprojektet ska kunna
pabotja arbetena med springning av berg/bergschakt.

Nacka Vatten och Avfall arbetar tillsammans med Stena Fastigheter med omlidggning av ny
huvudvattenledning i Fisksitra centrum och Fisksitra IP som ska ersitta den gamla
huvudvattenledningen. Nir Stena Fastigheter har forlagt sitt ledningsstrak ska denna
anslutas mot Nacka Vatten och Avfalls ledningsnit. Darefter kan den nya huvudvatten-
ledningen tas i bruk och den gamla ledningen avvecklas vilket méjligeor £6r multihalls-
projektet att paborja de planerade springningsarbetena.

Den befintliga sporthallen ir stingd for allmdnheten under byggtiden for att skapa en siker
milj6 for tredje man. Ett ersittningstilt 4r under upprittande pa den intilliggande 7-
spelarplanen. Ersittningstiltet inrymmer samma funktioner som befintlig sporthall och
kommer att vara 6ppet tills den nya multihallen star klar. Ersittningstaltet beriknas vara
klart och limnas 6ver till verksamheten under januari 2023.
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Tidsplan:
Tiderna nedan dr med férutsittning att den nya huvudvattenledningen har tagits i bruk 1
november 2022.

Process Tider

Bygghandlingsprojektering Okt 2022 - Feb 2023

Omliggning huvudvattenledning NVOA och Stena Fastigheter Klart Nov 2022

Genomforande Sep 2022 - Aug 2024
Ny anldggning firdig Aug 2024
Ekonomi

Under det senaste aret har det varit omfattande pris6kningar inom stora delar av
fastighetssektorn. Okningarna beror till stor del pa en ravarubrist som ir en folid av
pandemin och som nu har férvirrats av Rysslands krig 1 Ukraina. Kommunfullmiktige
beviljade den 20 juni 2022 (KFKS 2021/95) budget f6r hantering av 6kade kostnader i
pagaende fastighetsprojekt med -350 miljoner kronor netto. Beslut om att ta 1 ansprak del
av beviljade medel ska ske projektvis av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Genomférandet av multihallen har paverkats av det radande virldslaget vilket innebdr att
beviljade investeringsmedel om 165 miljoner kronor inte ricker till. Kostnadsékningen
kopplat till den radande inflationen och de foérindrade forutsittningarna som skett inom
bygg- och fastighetssektorn uppgir till cirka 35 miljoner kronor fram till idag.

Det radande virldslaget och osidkerheten kring den fortsatta utvecklingen inom
fastighetssektorn, medfor dven att projektet askar en utékad budgetreserv om 17 miljoner
kronor f6r hantering av kommande utokade kostnader som beror pa inflationen framat.

Utover ovan angivna férutsittningar har det dven framkommit att den nya multihallen inte
kan f6rsorjas med fjarrvirme pa grund av brist pa kapacitet i fjarrvirmenitet. Detta innebir
att multihallen maste inrymma en geoenergianligening vilket medfor en tillkommande
kostnad om 6 miljoner kronor (men som bidrar till en langsiktig och energieffektiv
forvaltning).

Under projekteringsskedet har det dven identifierats ytor som inte var dndamalsenliga eller
funktionella. Bland annat har en omflyttning av ytor f6r multiyta, el/tele, we och utrymning
skett 1 syfte att fa en forbittrad uppsikt 6ver uppehallsytor for att kunna skapa en tryggare
miljé. For att undvika att barn/unga skadar sig pa utrymningstrappa eller klattrar pa
grind/trappa har utrymningsvigar och trappor som legat i anslutning till huvudentré och i
salar flyttats. Sammantaget medfor detta en viss utdkning av yta i hallen till en kostnad om
8,3 miljoner kronor, varav cirka 2 miljoner kronor ar kopplade till férindrade
myndighetskrav avseende frimst brand och utrymning. Tillkommande ytor genererar dock
en mer dndamalsenlig anldggning med bittre fldden och en mer effektiv drift av fastigheten.
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Sammanfattningsvis innebir ovanstaende att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
foreslas tilldela ytterligare 66,3 miljoner kronor i investeringsmedel for genomforandet av
multihallen. Medlen féreslas tas ur budgetramen pa 350 miljoner kronor fér hantering av
framtida kostnadsokningar.

Tidigare beslutade investeringsmedel tillsammans med investeringsmedel f6r utdkade
kostnader om 66,3 miljoner kronor medfor en total projektkostnad pa 231,3 miljoner
kronor.

Den befintliga sporthallens skick och tekniska funktioner har efter forstudien utretts mer 1
detalj. Hallen behover rustas upp for att 6ka dess livslingd och mojliggéra for att den blir
en naturlig del av den nya multihallen. Bland annat klarar inte takkonstruktion, tillginglig
och brandsdkerhet nuvarande myndighetskrav da dessa har skirpts sedan hallen byggdes.
Utredning av akustik och efterklangstid i befintlig hall visar pa att atgirder bor utféras for
att uppna acceptabla virden och el-atgirder bor utféras for att uppna en likvirdig hall som
den ’nya” hallen. I samband med upprustningen byts det gamla sportgolvet ut och hallen
forses med ny ledbelysning. Kostnaden for detta uppskattas till ca 11,3 mnkr vilka kommer
att tas i ansprak fran medel f6r komponentutbyten.

Tillkommande medel, miljoner kronor

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Multihall -
Fisksatra 0 -165 -165 -66,3 -66,3 0 -231,3 2313

Forslag nytt beslut, fordelning per dr, miljoner kronor
Arsbudget Arsprgnos Totalt
2022 2023 2024 2025 2025=> 2022-2025=>
Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Multihall
Fisksatra 0 -2,3 -2,3 0 -37 -37 0 -27 -27 0 0 0 -66,3 -66,3

Tillkommande arlig kapital- och driftkostnader, miljoner kronor

Total

Tillkommande arlig Total arlig Tillkommande arlig Aktiveringsdatum

Mnkr,Projekt kapitalkostnad kapitalkostnad arlig driftkostnad driftkostnad (AAAAMM)

Multihall Fisksatra -2,7 -9,5 -0,9 -3,9 202408

Den irliga kapitalkostnaden bygger pa en avskrivningstid om 35 dr och ér en genomsnittlig
kapitalkostnad 6ver avskrivningsperioden. Kapitalkostnaden utgar dven ifran den nya
beslutade internrintan om 1,25%. Den érliga kapitalkostnaden f6r multihallen kommer att
vara 9,5 miljoner kronor.

Den irliga totala driftkostnaden for befintlig sporthall ér cirka 1,5 miljoner kronor. Total
arlig driftkostnad f6r den nya multihallen uppskattas till 3,9 miljoner kronor.
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Preliminir hyreskostnad f6r den nya hallen inklusive atgirder i befintlig sporthall ar 13,4
miljoner kronor och kommer efter firdigstillande att belasta fritidsnimnden i enlighet med

kommunens hyresmodell.

Ekonomiska konsekvenser

Forenklad investeringskalky! for projektet, miljoner kronor

Multihall Fisksatra

Total investeringsutgift

varav:
Extern kostnad for utredning/ projektering/ kopta
tjanster

Material
Intern personalkostnad/ nedlagd tid
Ovriga kostnader

Total investeringsinkomst

Netto

Total 2022 2023 2024  2025=>
-231,3  -27,7 -1088 -94,8 0
-195  -15,0 -102,5 -77,5 0

0 0 0 0 0
-19,0 -3,0 -8,0 -8,0 0
-17,3 0 -8,6 -8,6 0
0

-231,3 -28 -109 -95 0

I tabellen nedan ges upplysningsinformation om engangsdriftkostnader som orsakas av
investeringsprojektet. Dessa engangskostnader ska dven tas upp i samband med ramirendet

infor planering om driftbudgeten.

Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor

Projekt 2022 2023 2024=>
Sanering 0 0 0
Rivning -2,0 0 0
Flyttkostnad 0 0 0
Tillfalliga paviljonger -4 -6 -2,6
Evakuering 0 0 0
Hyreskostnader 0 0 0
Montage 0 0 0
Demontage 0 0 0
Restvarde -8,6 0 0

Projektet har tidigare redovisat engangsdriftkostnader om 5,2 miljoner kronor. Varav 3,5

miljoner kronor ir restvirde.

Projektets engangsdriftkostnader har 6kat med 12,6 miljoner kronor for ersittningstalt
under byggtiden, 0,3 miljoner kronor for rivning och 5,1 miljoner kronor i restvirde.

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering
Vid utebliven investering kommer den nya multihallen inte att kunna byggas enligt gillande
bygglovshandlingar. Projektet behdver di ta ett omtag och plocka bort vissa funktioner/
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innehall for att fa en ligre investeringskostnad. Nedlagda kostnader kommer belasta
fritidsndmnden. Vid eventuell f6rsenad investering senareldggs projektets sluttid.

Alternativa I6sningar for investeringen

De utékade kostnaderna beror pa omfattande prisékningar inom stora delar av
fastighetssektorn. Den enda alternativa l6sningen ar att minska utbudet/funktionerna i den
nya anliggningen, vilket skulle resultera i att multihallen snarare blir en ny idrottshall 1
Fisksitra.

Paverkan pa annan naimnd

Nir multihallen 4r klar kommer fritidsnimnden att hyra lokalerna genom enheten for
fastighetsforvaltning. Det uppstar en hyrespaverkan for fritidsnimnden, den preliminidra
hyran beraknas till 13,4 miljoner kronor per ar vilket dr en 6kning med 4,4 miljoner kronor
per ar mot tidigare uppskattade hyra.

Investeringsprojektets grinsdragningslista genererar dven en engangskostnad for
fritidsndimnden for inventarier och system.

Konsekvenser for barn

Okade ytor for idrott bidrar till att fler kan dgna sig at idrott och rérelse pa fritiden. Med
ytor for friidrott tillskapas en multihall som innebir nya funktioner och méjligeér f6r
breddning av utbudet i Nacka. En ny fritidsgard dr planerad i den nya multihallen, nigot
som genererar en naturlig plats och en trygg miljé f6r barn och unga i Fisksitra.

Therese Alvén Mats Fryxell
Fastighetschef Gruppchef Bygg
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
Emilia Kohler

Projektledare

Fastighetsenheten
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