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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Investeringsbeslut ram for hantering av kostnadsokningar i
projektet, Nya Nackenbadet

Investeringsbeslut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott tilldelar investeringsmedel om 39,6 miljoner
kronor f6r kostnads6kningar inom pagiende fastighetsprojekt Nya Nickenbadet,
projektnummer 90000321, i enlighet med fastighetsenhetens tjinsteskrivelse den 17
november 2022. Medlen tas i ansprak fran av kommunfullmaiktige den 20 juni 2022 § 203
beviljad ram for hantering av kostnadsokningar inom fastighetsprojekt.

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

Sammanfattning

En ny simhall ska uppforas pa samma fastighet dér det befintliga Nickenbadet i
Saltsjobaden nyligen rivits. Alla férberedelser med planering, erhéllet bygglov och
projektering dr firdigstallt, nu pagar upphandlingen av utférandeentreprendr. Byggnationen
av den nya simhallen kan pabérjas sa snart projektet erhallit beslut fran Mark- och
miljddomstolen gillande vattenverksamhet.

Investeringsmedel om sammanlagt 299 miljoner kronor har tidigare beslutats f6r
genomférandet av den nya simhallen.

Under de senaste aren har det varit omfattande prisdkningar inom stora delar av bygg- och
fastighetssektorn. Okningarna beror till stor del pa en ravarubrist som dr en f6ljd av
pandemin och som nu har férvirrats ytterligare av Rysslands krig 1 Ukraina.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas tilldela ytterligare 39,6 miljoner kronor i
investeringsmedel f6r genomférandet, dd prisbilden foérandrats sedan tidigare beslutade
investeringsmedel. Medlen tas 1 ansprak fran av kommunfullmiktige den 20 juni 2022 § 203
beviljad ram for hantering av kostnadsokningar inom fastighetsprojekt.
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Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade den 21 september 2015 (KF 2015 §2006) att bevilja en
investeringsram om 5 miljoner kronor for férstudie avseende ny simhall. Den 17 juni 2019
(KF 2019 §256) beslutades investeringsmedel om 20 miljoner kronor, for projekteringen av
Nya Nickenbadet. Den 16 november 2020 beslutade kommun-fullmiktige, genom Mal och
budget att bevilja investeringsmedel om 274 miljoner kronor, f6r genomférandet av Nya
Nickenbadet (IKFKS 2020/40).

Nya Nickenbadet ska uppforas pa samma fastighet déir det befintliga Nackenbadet nyligen
rivits. Simhallens placering vid Saltsjobadens IP ligger alldeles intill havet och naturen, men
med nira anslutning till kollektivtrafik och kommer att forses med forbattrad gang- och
cykelvigsférbindelse.

BYGGLOVHANDLING
ILLUSTRATIONSSKISS

Projektet

Den 29 augusti 2022 genomférdes ett forsta spadtag” fOr att uppmirksamma starten av
projektet genom rivning av den gamla simhallen. Rivningen av huséverbyggnaden
fardigstilldes under oktober 2022. Simhallens grundkonstruktion ar kvarlimnad da
projektet invantar beslut frin Mark- och miljddomstolen gillande vattenverksamhet. Inga
schaktningsarbeten i mark far paboérjas innan beslut om vattenverksamhet erhallits. Den
befintliga simhallens grundkonstruktion ar inhdgnad i vintan pa erforderliga beslut, direfter
kan byggnationen av Nya Nickenbadet paborjas.

Mark- och miljddomstolen har vid den senaste kontakten informerat att de ska slutféra och
meddela beslut i drendet under november/december 2022. Arendet om tilldelningsbeslut
for utférandeentreprenaden tas i kommunstyrelsen den 5 december 2022 och mojliggor f6r
kontraktsskrivning under december 2022 - januari 2023.



3(5)

Tidsplan:

Byggstart planeras 1 borjan pa 2023, i direkt anslutning till kontraktsskrivning. Nya
Nickenbadet ger utifrin given omfattning och lige en produktionstid pa minst 29 manader.
Det Nya Nickenbadet beriknas vara firdighbyggd som tidigast sensommaren 2025.

Process Tider

Beslut vattenverksamhet Nov — dec 2022

Investeringsbeslut utékade kostnader | Dec 2022

Tilldelningsbeslut entreprencr Dec 2022
Kontraktsskrivning entreprenor Dec 2022 — jan 2023
Genomforande jan/feb 2023 — aug/sep 2025
Ny anligening firdig Aug/sep 2025

Ekonomi

Den ursprungliga projektkalkylen om 299 miljoner kronor omfattar uppskattad kostnad for
utférandeentreprenad, sedvanliga kostnader f6r projektering och projekteringsledning samt
intern tid sa som projektledning, kommunikationstjinster och tid for inkép.

Under det senaste aret har det varit omfattande prisbkningar inom stora delar av bygg- och
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.

Aven genomférandet av Nya Nickenbadet har paverkats av ovanstiende vilket innebir att
beviljade investeringsmedel om 299 miljoner kronor inte ricker till. Savil virldsliget som
osikerheten kring den fortsatta utvecklingen inom fastighetssektorn medfér 6kade
kostnader. De utokade kostnaderna i projektkalkylen innehéller medel f6r hantering av
prisdkningarna inom bygg- och fastighetssektorn, kommande kostnader f6r projektledning
och kommunikationstjinster under byggtiden, besiktningsorganisation samt budgetreserv.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslas utifrin ovanstdende tilldela ytterligare
39,6 miljoner kronor i investeringsmedel for genomférandet, da prisbilden férindrats sedan
tidigare beslutade investeringsmedel. Medlen foreslés tas ur budgetramen pa 350 miljoner
kronor f6r hantering av framtida kostnadsokningar.

Tidigare beslutade investeringsmedel tillsammans med investeringsmedel f6r utdkade
kostnader om 39,6 miljoner kronor medfor en total projektkostnad pa 338,6 miljoner
kronor.



40

Tillkommande medel, miljoner kronor

Mnkr Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
0 -299 -299 0 -39,6 -39,6 0 -338,6 -338,6

Forslag nytt beslut, fordelning per dr, miljoner kronor
Arsbudget Arsprgnos Totalt
2022 2023 2024 2025 2026=> 2022-2026=>
Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto

Tillkommande arliga kapital- och driftkostnader, miljoner kronor

Tillkommande Tillkommande Total
arlig Total arlig arlig arlig Aktiveringsdatum
Mnkr,Projekt  kapitalkostnad kapitalkostnad driftkostnad driftkostnad (AAAAMIM)
Nya
Nickenbadet -1,8 -15,5 -0,4 -2,8 202508

Den irliga kapitalkostnaden bygger pa en avskrivningstid om 30 dr och ir en genomsnittlig
kapitalkostnad 6ver avskrivningsperioden. Kapitalkostnaden utgar dven ifran den nya
beslutade internrintan om 1,25%. Den érliga kapitalkostnaden f6r nya Nickenbaden
kommer att vara 15,5 miljoner kronor.

Den irliga totala driftkostnaden for den gamla simhallen motsvarar cirka 1,4 miljoner
kronor. Total arlig driftkostnad f6r den nya simhallen uppskattas till 2,8 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Forenklad investeringskalky! for projektet, miljoner kronor

Projekt Total 2022 2023 2024 2025 2026=>
Total investeringsutgift -338,6 -5 -124 -118 -92 0
varav:

Extern kostnad for utredning/

projektering/utforandeentreprenad/kopta tjanster -290,0 -3 -103,5 -103,5 -80 0
Material 0 0 0 0 0 0
Intern personalkostnad sa som projektledning,

kommunikationstjanster, sakkunniga under byggskedet,

besiktningsorganisation -15,6 -2 -5,3 -5,3 -3 0,0
Kommande utokade kostnader, budgetreserv for

andrings- och tillaggsarbeten, risk kopplat till

forutsattningar i mark -33 0 -15 -9 -9 0

Total investeringsinkomst 0 0 0 0 0 0

Netto -338,6 -5 -124 -118 -92 0
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I tabellen nedan ges upplysningsinformation om engangsdriftkostnader som orsakas av
investeringsprojektet. Dessa poster ska dven tas upp i samband med ramirendet infor
planering om driftbudgeten.

Tillkommande engingsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor

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

Projektet har tidigare redovisat engangsdriftkostnader om 13 miljoner kronor. Varav 2,9
miljoner kronor ir restvirde vid rivning av det gamla Nickenbadet. Restvirdet for
ersattningsbassingen kommer vara 0 kronor vid nedmontering. Projektets
engangsdriftkostnader har 6kat med 4,8 miljoner kronor for sanering.

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven investering kommer Nya Nickenbadet inte att kunna byggas enligt géllande
bygglovshandlingar. Nedlagda kostnader kommer belasta fritidsnimnden. Vid eventuell
férsenad investering senareliggs projektets sluttid.

Alternativa Iosningar for projektet
Det finns inga alternativa l6sningar for projektet.

Paverkan pa annan naimnd

Nir Nya Nickenbadet dr klar kommer fritidsndmnden att hyra lokalen genom enheten foér
fastighetsforvaltning. Det uppstar en hyrespaverkan for fritidsnimnden, den preliminidra
hyran beriknas till 18,3 miljoner kronor per ar. Investeringsprojektets grinsdragningslista
genererar dven en engangskostnad for fritidsndmnden for inventarier och system.

Konsekvenser for barn
Nya Nickenbadet ger féreningar, skolor och allmdnheten 6kad tillgang till idrott och rorelse
pa fritiden.

Therese Alvén Mats Fryxell
Enhetschef Gruppchef Bygg
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
Emilia Kohler

Projektledare

Fastighetsenheten
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