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Inledning

Denna rapport &r en jamférande studie som avser att driva badhus i
kommunal regi och genom offentligt privat samarbete. Rapporten
har  genom  datainsamling,  kvalitativa och  kvantitativa
undersokningar utrett frdgan. We Group har genom analys, empirisk
information och branscherfarenhet producerat ett material som ska

anvandas som ett beslutsunderlag fér kommunen.

Arbetet har lett fram till slutsatser och rekommendationer som
kommunen kan anvénda som vidare beslutsunderlag. | detta skede
av projektet bor det beaktas att berakningar och uppskattningar har

en +/- 20 % felmarginal, da projektet &r i programskedet forstudie.
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We Group
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nar grundarna var verksamma inom
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Sammanfattning

Huddinge kommun har efterfrdgat utredningsstod kring agar- och driftformer samt stod kring kalkylarbetet
for en framtida simhall. Kalkylarbetet omfattar investeringskalkyler, driftkalkyl och berékningar for ett OPS-
avtal. Utredningsstddet kring agar- och driftform omfattar analys kring fér- och nackdelar med egenregi

jamfort upphandlad drift samt offentligt privat samverkan.

Offentlig-privat samverkan (OPS) &r samlingsnamnet for den upphandlingsform som bygger pé ett 1angsiktigt

avtal mellan en offentlig bestallare och en privat leverantor.

Alla OPS-berékningar ar baserade pd Tagehus avtal och berédkningarna har upprattats efter deras egna
kalkyleringar. Driftkostnadskalkyler och lokalprogram har uppréattats efter We Groups nyckeltal och

berakningsmetoder. Det finns osakerheter i kostnaderna och dessa har beaktats i den man det ar majligt.

En ny anlaggning i X kommun innebéar en stor investering och ekonomiskt dtagande, oavsett for vem som
bygger eller forvaltar anlaggningen och bedriver verksamheten. Ett badhus &r en dyr anlaggning och kraver

mycket omsorg och skotsel.

Avtalsutformning vid kop av tjanster, ar det som ligger till grund for den forvantade kvalitén pd tjansten som
entreprendren erbjuder bor uppfylla. Otydliga och svagt formulerade stycken i avtalen kan ha direkt péverkan
for anlaggningen och kan paverka forutsattningarna for den utférande entreprenaden likval de som brukar

lokalen.

Kvalitén p& byggnationen och de tjanster som kravs for att forvalta anlaggningen och bedriva verksamhet, ska

inte skilja sig at oavsett om det utfors internt av kommunen eller externt av en entreprenor.

Rapporten har kommit fram till att de arliga kostnaderna for att driva en anlaggning, ar billigare i egen regi,
samtidigt som en OPS-l6sning ger kommunen en &rlig férvantad kostnad som ligger i narheten av

kommunens egen driftkostnad.
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Bristen pa valutformade och genomarbetade avtal leder till att det finns en risk med att ingé i offentligt privat
samarbete. For att anda involvera den privata sektorn i anlaggningen ar darfor en extern drift i kommunens

anlaggning ett alternativ.

Oavsett om det sker i egen regi eller utférs av en extern leverantor, som hanterar verksamhet- och/eller teknisk

drift, bestar kostnaden av liknande summor da ar ldnekostnader och materialkostnader av liknande karaktar.

OPS-avgift ar arligen omkring 1,5-2 MKR dyrare jamfort med egenregi. Den totala skillnaden mellan egenregi
och OPS-avgift under hela den tekniska livslangden uppgar till ca 300-400 MKR, beroende pé anlaggningens

utformning. OPS-avgift ar alltsd dyrare i langden jamfért med anlaggningarnas driftkostnad i egenregi.
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1 Bakgrund

Huddingehallen narmar sig slutet av sin tekniska livslangd. Férutom att den ar sliten har skolor och féreningar

svart att fa undervisningstiderna att racka till.

En rapport frdn det kommunala bolaget Huddinge samhallsfastigheter visar att simhallarna i Huddinge har
natt maxgransen for antalet besokare. Samtidigt forvantas Huddinge véxa med 15 000 invénare bara de
narmaste tio aren. Nar de nuvarande simhallarna byggdes for narmare 50 &r sedan hade Huddinge drygt

55 000 invanare. | dag ar invanarantalet det dubbla.

| Huddinge finns det tre simhallar som har aktiviteter for alla dldrar. | den kommunaldrivna Huddingehallen
kan du motionssimma och dka vattenrutschbana. Varby simhall erbjuder minisim, simskola och
tavlingssim. Sodertorns simsallskap driver Varby simhall pd entreprenad &t Huddinge kommun, klubben har
ocks3 sitt kansli i simhallen. | Skogéshallen kan du vattentrana, ga i simskola eller g& pa badfritids. Skogashallen
invigdes 1969 och var d& Huddinge kommuns férsta simhall. Anldggningen inrymmer ocksad en stor sporthall.
Skogéshallen &gs av det kommunala bolaget Huddinge Samhéallsfastigheter AB. Verksamheten i Skogéshallen

har drivits i privat regi frdn bérjan av 1990-talet. Sedan sommaren 2018 har bolaget BeFair kommunens

uppdrag.
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2 Ekonomi och badhus

2.1 Driftkostnader i ett badhus

Det pédgér vissa anstrangningar for att skapa matbara driftkostnader mellan Sveriges badanlaggningar. Allt
frdn hur manga bassanger, till storleken p& huset och hur manga bastur det finns, paverkar hur stora
driftkostnaderna blir. Dessa faktorer ar inte samma mellan alla anlaggningar och darfér kan nyckeltal som

energiforbrukning per m? eller vattenférbrukning per besdkare vara svar att uppskatta.

Vid investeringar i fastigheter ar det praktiskt att jamfora &rskostnaden for olika fastigheter och
investeringsalternativ. Det innebér att fastigheter jamfors aven om en fastighet har hogre investeringsbelopp
och lagre driftskostnader &n en annan. Driftkostnader brukar generellt omfatta den férbrukning som styrs av
verksamheten och besokarna. Det brukar vara kostnader for vatten, energi fér bland annat uppvarmning, el

och kemikalier for vattenrening.

Dagens I6sningar ar genomgadende mer effektiva an de som anvéandes runt 1970-talet, nar majoriteten av
dagens anlaggningar byggdes. De har férutsattningen att hela anldggningen skall ha lagre kostnader och
forbrukningar. Men faktum &r att det inte &r ovanligt att det faktiskt kan bli hogre férbrukningar vid en
nybyggnation eller utbyte av vattenrening och/eller ventilation. Idag byggs husen for att halla och ge en bra

innemiljo for badde besdkare och personal.

Detta uppnds genom att minska problemen med gaser som l&ngsiktigt skadar anlaggningen genom bland
annat korrosion. Det staller betydligt hogre krav pé ventilation och vattenrening &n vad som historiskt har
gjorts. For att nd en béttre kvalité pa vatten och for att parera 6kade besokarantal kan kemikalieférbrukning

Oka mot vad som tidigare forbrukades pd en aldre anlaggning.

2.2 Vad ar driftkostnader i ett badhus?

Tillsammans med kostnaderna for kapital, I6ner samt skotsel och underhdll bildar driftkostnaderna de éarliga
kostnaderna. Vid berakning av driftkostnader for en badanlaggning ar det praxis att ocksé vaga in kostnader

for kemikalieférbrukning vid vattenrening. Fortsatt kommer driftkostnaderna for den framtida anldggningen

We Group 031-303 49 00 Fiskhamnsgatan 10
info@wegroup.se 414 58 Goteborg, Sverige



till stor del bero pé vilket av de olika alternativen som kommer att byggas. Faktorer som besokare, val av

specifika tekniklosningar och drifttider paverkar hur stora driftkostnaderna i slutdndan faktiskt blir.

2.3 Hur beraknas driftkostnader?

Det finns ingen direkt standard som styr hur driftkostnaderna skall beraknas for ett badhus. Respektive
anldggning och/eller huvudman, vilka i de flesta fall &r kommuner, avgor vad som réknas som driftkostnader.
Redovisningen for driftkostnader kan innefatta allt fr&n hur stor vattenfoérbrukningen ar till saker som hur
mycket kontorspapper och pennor som férbrukas varje &r. Det sistndmnda borde snarare betraktas som

forbrukningsvaror eller konsumtionsvaror.

2.4 Driftkostnaderna som underlag

For att pa ett adekvat satt kunna avgéra om anlaggningar presterar bra och skapar en positiv nettoeffekt sett
till livslangden, eller helt enkelt bara kunna jamféra en nybyggd anldggning med en gammal brukar man
anvanda driftkostnaderna som underlag. Dessa kan kortfattat kategoriseras som de kostnader som ar
nodvandiga for driften och mélet med en badanlaggning, det vill sdga att tillgodose behovet bad till

besdkarna.

2.5 Driftkostnader och nyckeltal

Eftersom badanlaggningar star for en stor del av kommunernas kostnader &r det ocksa naturligt att det pagér
vissa anstrangningar for att skapa jamférbara driftkostnader mellan Sveriges badanlaggningar. Numera
presenteras de inte bara som en totalférbrukning utan ofta ocksd som nyckeltal i olika former, till exempel

energiforbrukning per m? eller vattenforbrukning per besokare.

Att ta fram de exakta driftkostnaderna for en anlaggning ar en komplicerad process som kraver en detaljerad
projektering. Val av tekniklésningar, design pé vattenrening och ventilation samt isoleringsgrad av sjalva
byggnaden ar alla faktorer som kommer ha en avgérande roll pd hur stora eller smé& kostnaderna blir i

slutandan.
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2.6 Driftkostnader och kostnadsstallen

| vissa fall ar det olika avdelningar som har hand om olika kostnader associerade med respektive avdelning.
Detta medfor inte sallan att nar det gors en sammanstalining enligt modellen for driftkostnader s visar det

sig att de befintliga kostnaderna ofta ar hogre an vad som antyddes vid forsta anblicken.

Hos kommuner hér dessa oftast till olika kostnadsstallen, vilket ibland gér att det initialt ser battre ut att valja
en |6sning som &r billigare vid investeringsfasen men som skapar stora hal i en annan del av en kommunal
budget pad grund av stora arliga kostnader. Detta gor det viktigt att ta med alla kostnader vid ett s tidigt
stadium som majligt. Bristen p& en enhetlig redovisningsmetod goér det mer komplicerat att pavisa ndgra av
de effekter som namns. Detta medfor att man for att kunna gora rattvisande estimat och jamforelser maste
rensa bland alla de kostnader som skulle kunna tankas vara driftkostnader och identifiera de som faktiskt &r

kostnadsdrivande.

2.7 Kostnadsdrivande faktorer for drift

Den rddande metoden ar att man betraktar de primara och kostnadsdrivande driftkostnaderna som:

e Vattenforbrukning
e Energiforbrukning i form av elektricitet och varmeenergi, vilket i Sverige oftast férbrukas genom
fjarrvarme

e Kemikalier som anvands i vattenreningsprocessen

2.8 Kommunal borgen

Eftersom uppdraget grundar sig i att underséka kommunal borgen &r detta stycke inkluderat i

ekonomiavsnittet.

2.9 Vad ar kommunal borgen?

Borgen och garantier som tecknas av kommunen for féreningar och andra externa parter, ska beslutas av

kommunfullmaktige. Mdnga kommuner &r restriktiva och kommunens ekonomistyrningsprinciper far styra.
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Restriktivitet ska galla for tecknande av borgen. Godkannande ska endast ske i undantagsfall och enbart nar
all annan majlighet till finansiering samt statsstddsregler har beaktats. All borgensteckning ska vara belopps-
och tidsbegransad. Investeringsobjekten, vars 1&n kommunen lamnat borgen for, ska under hela
borgensétagandet vara fullvardesforsakrade. Kreditberedningshandlingar skall bilaggas ansokan i enlighet
med internbankens krav. For externt Iamnad borgen eller garanti utgar en arsavgift som faststalls i samband

med kommunfullmaktiges beslut. Kommunens regressratt ska utnyttjas omgaende.

Avskrivning av regresser ska Gvervagas da galdenar gétt i konkurs eller av annan anledning inte anses kunna
kompensera kommunen. Aktuella borgensdtaganden ska anges i deldrsrapporterna. Vid borgen ska en
motsvarande marknadsmassighet efterstravas. Regler for faststéllande av 1dne- och borgensavgifter beslutas

av kommunstyrelsen.

2.10 Kommunal borgen och koncessionsavtal

En badhusbyggnad har ett mycket begrénsat varde som sakerhet for en kreditgivare. | Tyresd och Jarfalla
lamnades en kommunal borgen for l&nen for att leverantdren skulle erhdlla krediter till 1agsta majliga kostnad.
For att detta skulle vara mgjligt ur ett kommunalt perspektiv ar darfor anlaggningarna pantsatta i kommunen,
och det &r dven 6verenskommet att leverantoren skulle finansiera en relativt stor del av investeringskostnaden
med eget kapital. Konsekvensen av att kreditgivaren skulle behova utnyttja den kommunala borgen &r att
kommunen &vertar anlaggningen inklusive skulden och det kapital leverantdren tillskjutit. Enligt
upphandlingsdirektivet &r en koncession ett kontrakt av samma typ som ett offentligt tjanste- eller
byggentreprenadkontrakt med skillnaden att ersattningen endast utgér i form av en ratt att utnyttja

anldggningen/tjansten eller av dels en sddan ratt, dels betalning.

Kommunal borgen enligt koncessionsavtalet mellan Jarfalla kommun och Jarféllas nya badanlaggning AB séger

foljande:

Leverantdrens agare ska pantsatta samtliga sina aktier i leverantodren (bolaget) till kommunen som sakerhet
for det borgensdtagande som anges nedan och som kommunen harmed utfaster gentemot leverantéren och
dess externa langivare. Aktiebrev avseende aktierna ska forvaras hos kommunen. Som forutsattning for
kommunens borgen galler att leverantérens agare tillskjutit minst 20 procent av projektkostnaderna och att

soliditeten ska uppga till minst 10 procent inklusive investeringen som ar foremal for borgen.

We Group 031-303 49 00 Fiskhamnsgatan 10
info@wegroup.se 414 58 Goteborg, Sverige



Kommunens borgensdtagande ska initialt omfatta ett belopp som motsvarar 80 procent av de totala
projektkostnaderna for badanlaggningen, vilket underskrider kostnaden for projektering och uppférande av
den del av verksamheten som omfattas av kommunens intresse. Borgenansvaret forutsatts minska i takt med
att anldggningens varde sjunker och ska aldrig Overstiga ett belopp som vid var tid motsvarar
badanldggningens restvarde enligt en linjar avskrivningskurva enligt vilken badanldggningen avskrivits pa 45
ar. Detta innebér ett kvarstdende restvarde vid avtalstidens utgdng om 33,3 procent av det ursprungliga

bokférda vardet pa badanlaggningen.

Leverantoren far inte uppta ytterligare 1dn under den tid borgensédtagandet géller utan kommunens skriftliga
medgivande. Leverantéren far dock, i den mdn det nedamorterade borgensldnet underskrider
badanlaggningens restvarde enligt ovan, utnyttia kommunens borgen upp till ndmnda restvarde for att

finansiera investeringar i badanlaggningen.
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3 Egenregi eller OPS?

3.1 Kommunens uppdrag

En ny badanlaggning maste generellt sett kunna mota behoven hos en bred mélgrupp dar barn, ungdomar,
funktionsnedsatta, aldre, féreningsaktiva, familjer och andra ska kunna utnyttja anldggningen. | dagslaget finns
tva registrerade féreningar som ar aktiva i Huddinges badanlédggningar. Sédertdrns simsallskap i Varby och
Huddingehallen samt dykklubben Putan i Huddingehallen. I planeringen for framtida simhall méste hansyn tas
till att utoka ytor fér motionssim och undervisning med flexibla och effektiva l6sningar for allmanhetens besok,

foreningar och évriga intressenter i anlaggningen.

Utifrdn detta maste kommunen bestdmma hur de tillhandhaller denna tjanst. Detta kan ske pa olika vis, hyra
bassangtid, kopa tjansten av en privat aktor som tillhandhéller bassangtid eller tillhandhalla egen bassangtid.
We Group utgdr ifrdn att kommunen har de mest kostnadseffektiva alternativet som malbild. X har kompetens
for ekonomiska aspekter och innehar hdg egenkontroll av fastigheter. Kommunen har &ven erfarenhet av
badhusdrift och fastighetsdgande. Aven erfarenhet av att inga i avtal med entreprenérer. Kommunen har en

bred och samlad kompetens i organisationen.

3.2 Eget dgande med intern teknisk- samt verksamhetsdrift

Av Sveriges ca 500 inomhusbadanlaggningar drivs ca 90 procent i kommunal regi. Att bygga badhus i egen
regi ar det alternativ som ar vanligast for en kommun. Genom att investera i ett eget badhus f&r kommunen
full kontroll dver hur det ska utformas och vilka behov som ska uppfyllas for kommuninvanare, turister och

besokare frdn grannkommunerna.

Genom att sjalva aga och driva badhuset f&r kommunen ocksé kontroll Gver prissattning, oppettider,
aktiviteter, underhall med mera. Normalt sett behéver 1&n tas. En fordel &r att kommuner kan ta 1dn med lagre
ranta an vad foretag kan. Det kan & andra sidan finnas invandningar mot kommunal skulds&ttning. Vid
byggnation av badhus i en kommun som inte har drivit badhus tidigare ar det nédvandigt att en ny

organisation byggs upp och att kunskap/kompetens inforskaffas.
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3.3 Eget dgande med extern teknisk- och/eller verksamhetsdrift

Valet av drift ska grundas i kompetenser. Erfarenheter visar att kompetens ar en framgéngsfaktor for allt drift-
och energieffektiviseringsarbete. Det ar séllan forsvarligt att behdlla alla drift- och underhéllsarbeten i egen
regi. Daremot kan det vara lampligt att sjalv utfora sddana arbeten som ligger hogt i vardekedjan (matt i
marknadsmassig prissattning pa arbete, maskiner med mera), liksom arbeten som &r svéra att inordna i

bestallarsystemet oavsett nar pa aret de utfors.

| detta alternativ ansvarar kommunen fér byggnationen och later darefter en extern entreprendr skota driften
av verksamheten och/eller den tekniska driften. Med en extern verksamhetsentreprendr forloras en del av
kontrollen &ver badhuset. Det &r darfor viktigt i upphandlingsskedet att viktiga parametrar fér kommunen
regleras. Till exempel kan krav stéllas pd Oppettider, tillganglighet for skola, allmanhet och féreningar,

prissattning med mera.

3.4 Ett urval av aktorer for verksamhetsdrift

3.41 Medley

Medley ar landets storsta privata operatér av bad- och friskvardsanlaggningar. 20 anlaggningar férdelade pa
17 kommuner drivs av Medley. Visionen &r att inspirera fler till ett aktivt, friskare och gladare liv. P& ett héllbart
satt hjalper Medley sina uppdragsgivare att oka nyttjandegraden och fa ut maximal effekt av simhallarna i

relation till simkunnighet och folkhélsa. Medley ar sedan 2012 ett helagt dotterbolag till Tagehus Holding AB.

3.4.2 BeFair

BeFair bestdr av en konstellation av bland annat tidigare Medley personal. De beskriver sig, att tillsammans
med personal, kunder, lokala samarbetspartners och kommunala uppdragsgivare, kunna starka
anlaggningarnas lokala profil och utnyttia de mojligheter som finns i den enskida bad- och

friskvardsanlaggningen.

3.4.3 Actic AB

Actic AB ar en privat aktor som ager och driver flertalet badanlaggningar i Sverige. Actic har fler an hundra
anlaggningar med gym, simning och grupptraning. Bland annat Lerum Vattenpalatset och Halmstad

Simhallsbadet.
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3.4.4 Lokala simklubbar

Det finns ocksé ett flertal lokala simklubbar som driver kommunala badanlaggningar pa entreprenad eller som

har tagit 6ver badet for en symbolisk summa.

3.5 Teknisk drift (Fastighetsdrift)

Fastighetsdrift av anlaggningen é&r ytterligare exempel pa viktiga poster som maste regleras detaljerat i avtalet.
Detta eftersom dessa omraden riskeras att forsummas av entreprendren. Frdgan om vem som ska sté for
underhdllskostnaderna och eventuella reparationer som uppstér pga. bristande underhdll och stadning kan
latt leda till oenigheter. Entreprendren har ett vinstintresse men en driven entreprendr leder till bra service och

vilja att utveckla verksamheten s& att den blir s& bra som mgjligt.

3.6 Ett urval av aktorer for teknisk drift (Fastighetsdrift)
3.6.1 Cemi

Cemi har forvaltat fastigheter sedan ar 1999 och har erfarenhet av att erbjuda skraddarsydda losningar for
komplexa uppdrag. Cemi ansvarar aven for teknisk drift, skotsel samt felavhjalpande underhdll i atskilliga
kommunala och privatdgda bad- och friskvardsanlaggningar. Cemi arbetar frdn arbetsbeskrivningar och
checklistor utifrdn bestallarens krav och onskemdl. Allt arbete journalfors. Cemi folier Socialstyrelsens
rekommendationer och anvisningar for vattenrening och samverkar med ansvariga for miljo- och halsoskydd

i kommunerna.

3.6.2 SVEFAB

SVEFAB tillhandahéller fullservice for fastighetsagare genom miljdmassiga och 1&ngsiktiga forvaltningsatgarder
inom tre segment: teknisk forvaltning av fastigheter, administrativ férvaltning av fastigheter och ekonomisk

forvaltning av fastigheter. SVEFAB kan utfora den dagliga tekniska driften av badanlaggningar.

3.7 Upphandling extern teknisk- och/eller verksamhetsdrift

Man behéver ocksé ha kunskap och garna erfarenhet av att affarsmassigt upphandla driftentreprenader. Som
en del i detta kravs ocksd formdgan att utvardera anbudsgivares foreslagna losningar  for

energieffektiviseringar samt driftoptimeringar och satta in dessa i sitt ekonomiska samband. Om det beslutats
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att anlita ett externt driftforetag behover bestallaren kunna stélla ratt krav pé utforaren. Det innebar att ha ratt
kunskap om energiprocesser; deras samband samt orsaker och verkan, bade teoretiskt och praktiskt. Det kravs
noggranna forberedelserna samt utvecklade och genomarbetade forfrdgningsunderlag for att f& en bra

upphandlad tjanst.

Avtalet som uppréattas ar det styrdokument som kommunen och kunden méste forhdlla sig till. Ibland
forekommer det att avtalen kan stracka sig over en 1dng period, vilket betyder att kommunen inte kan byta
leverantor av drift forran avtalet natt sitt slut. Det ar dock viktigt att vid kontraktsskrivning sékerstélla och reglera
tillganglighet for foreningar och skolbad, sé att dessa grupper inte hamnar i klam. Infor en upphandling av
drift- och underhallsentreprenader maste bestallaren géra ett antal grundlaggande stallningstaganden. Dessa

stéllningstaganden kan tillsammans sagas utgora strategin fér genomférandet av drift- och underhéllstjanster.

Det finns inget ratt eller fel i vilka val eller vilken strategi som ger mer eller mindre bra resultat, utan det viktiga
ar att bestallaren bildar sig en uppfattning och fattar ett medvetet beslut utifrdn vad som ar mest lampligt i
det specifika fallet. Det ar av stor betydelse att de huvudsakliga mélen med upphandlingen formuleras initialt.
Mélen ger en vagledande inriktning for séval bestéllare som utférare och majliggér tydligare underlag och
dialog mellan parterna om vilka resultat som férvantas av upphandlingen. Med en tydlig vision kan bestallaren
i slutprodukten kombinera en hdg grad av effektivitet med en for kommunens invanare attraktiv stadsbyggnad.
Formulerade mal kan vara séval kvantitativa som kvalitativa. Vid all mélformulering bér man strava efter att
gora mélen sa specifika, realistiska, matbara och forankrade som mojligt for att majliggéra uppfylinad och
konkret uppfoljining. Bestallaren har i detta fall det storsta ansvaret, dd denna malformulering styr

upphandling, genomférande och uppféljning. Darfor har bestéllaren storst mojlighet att paverka resultatet.

3.8 Externt dgande och extern teknisk- samt verksamhetsdrift
(OPS)

Svenska badanléaggningar har drivits av privata foretag sedan mitten av 1990-talet. Det &r viktigt med en kunnig
och driven entreprenor eftersom risken ar stor for férsummelse med oerfaren personal som ska skdta stadning

och den tekniska driften av anldggningen.

3.9 Vad ar OPS?

OPS avser vanligtvis en entreprenadform som kan tilldmpas vid stérre bygg- och anlaggningsprojekt eller

infrastrukturinvesteringar. Vid OPS tillhandahéller privata féretag finansiering for infrastrukturprojektet som en
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del av sitt dtagande. Den offentliga bestallaren betalar under drifttiden en &rlig ersattning. Betalningen sker
sedan under den tid man anvander anlaggningen och pa s& satt sprids den offentliga sektorns utgifter dver

projektets ekonomiska livslangd. Projektet lamnas vanligtvis dver till den offentliga sektorn vid avtalstidens slut.

Att bygga badhus i offentligt privat samarbete (OPS), innebar att entreprendren star for investeringen och
darmed den priméara ekonomiska risken. Kommunen skriver ett avtal innan byggnation med en arlig avgift till

entreprendren, men investerar inget sjalv.

Kommunen bestammer i samband med upphandlingen hur stor del av bassanger, hur manga timmar per
vecka etc. som skall disponeras av féreningsliv och skola. Ett lampligt satt att hantera den ekonomiska
ersattningen for detta ar att ldta dessa tjanster inga i den ersattning kommunen betalar. Eventuella avgifter

fran foreningsliv och skola tillfaller vid ett sddant upplagg kommunen.

3.10 Vad innebar detta for kommunen?

Av erfarenhet &r det dock kant att kommunal borgen tillampas, med nuvarande finansiella mgjligheter.
Kommunens risk bestar i att de dverlamnar projektet i externa hander utan att ha kontroll p4 genomférandet.

Kommunal borgen &r inte ett absolut krav men ger 1agst ranta och darmed I&gst rénta aven for kommunen.

Den stora fordelen &r att det blir en fast arlig kostnad fér kommunen. Den totala kostnaden kan dock bli hogre

an vid egen verksamhet, pa grund av att entreprendren tar risken och da vill ha en riskpremie.

Alla problem férsvinner heller inte for att man anlitar ett privat foretag till att skota badverksamheten.
Allméanhet, foreningar, media och privatpersoner kommer att ha synpunkter. Engagemanget ar stort och om
berdrda parters tillgang till badhuset férsamras kan det férvantas fa reaktioner i press och direkt till forvaltning

och politiker.

3.11 Avtalet mellan aktor och bestallare

Ett problem &r att det ofta endast kommer in ett anbud och ménga kommuner har darfor ifrdgasatt om det

verkligen finns en fungerande marknad for att kunna kalla det fér konkurrensutsattning.
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Det ar ocksa viktigt med ett genomarbetat forfrdgningsunderlag och valskrivna avtal. Det som inte blir 16st i
samband med kontraktsskrivning blir oldst under 18ng tid, oftast under hela avtalstiden. De kommuner som

slarvat far lida for detta, ofta under flera ar.

Inom den offentliga och privata fastighetsforvaltningen har det provats ett flertal olika modeller for
energiincitament, men det finns i dagslaget ingen generell metod som alltid ger bast utfall. Daremot finns det
ett antal framgangsfaktorer som ar véarda att beakta for en bestallare, bland annat att villkora alla utbetalningar

av incitament och att kraven pd inomhusmiljo, temperatur med mera ska vara uppfyllda.

Avtalen som ar upprattade idag kan racka sig éver en 30 &rs period samt innebara att kommunen behdver

kodpa badet om avtalet upphavs.

De avtal vi har tagit del av har upprattats for ndgra ar sedan och ingen vet hur detta kommer att te sig Gver
hela perioden. Det vi vet ar att avtalets utformning i dagslaget redan har lett till konflikter mellan kund och
leverantér. Dokumentationen kring dessa avtal &r svaga och historiken &r svar att utlasa. Tjansteméan och
avtalstecknare finns inte kvar i féretagen eller organisationerna och detta leder till att andra tar kostsamma

beslut som sedan behdver forvaltas av kommunen och nya tjansteman.

3.12 Aktorer for OPS

3.12.1 Tagehus

Tagehus Holding AB har sitt ursprung i den byggnadsfirma som grundades &r 1946 av Tage Ljungberg. Bolaget
vilar pa en stolt byggmastartradition och &gs av familjen Ljungberg i tredje generationen. Affarsidén ar att
foradla och vidareutveckla utifrdn ett langsiktigt perspektiv i flera olika branscher. Visionen ar att bygga for

generationer. Tagebad AB &r ett helagt dotterbolag till Tagehus Holding AB.

Tagebad utvecklar och designar koncept for bad- och friskvardsanlaggningar. Tagebad erbjuder ett
helhetsansvar vid anlaggningens utformning, lokalisering, projektering, byggnation, drift, férvaltning samt ett

ldngsiktigt d&gande.
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3.12.2 Kunskapsporten

De fastigheter Kunskapsporten forvarvar eller bygger ar exempelvis sportarenor, badhus och skolbyggnader.
For friskvardsfastigheter, badhus, SPA, gym och liknande har Kunskapsporten en modell likt Tagehus; att bygga

fastigheten samt skota driften.

3.13 Konceptbeskrivning OPS-leverantor

Foljande stycke beskriver den aktéren som har uppréattat tva anlaggningar i upptagningsomradet. Vi anvander
oss utav Tagehus eftersom dem har en langre etableringstid pd marknaden jamfort med liknande fortag.
Kortfattad beskrivning av det koncept fér att bygga, dga och driva badhus som dem tillampar i Tyresé och

Jarfalla. Principen ar lika i de bdda kommunerna, vissa detaljer ar skiljer sig at.

Tagehus havdar att de minimerar kommunens risker genom att dta sig ansvaret for de risker och konsekvenser
som kan uppstd vid en nybyggnation. Detta pd grund av att Tagehus anser sig ha ratt kompetens,

projektorganisation samt férutsattningar.

3.13.1 Leverantoren atar sig foljande:

e Byggherreansvar
e Fastighetsrisker

e Kommersiella risker

3.13.2 Aganderatt

e Forvarvar fastigheten eller tomtratten
e Ager anlaggningen under avtalstiden

o Mojlighet till avtal om aterkdp fér kommunen kan avtalas

3.13.3 Fastighetsdrift

e Ansvarar for drift, skotsel och underhdll av badanlaggningen

3.13.4 Tjanster

e Ansvarar for att de tjanster kommunen betalar for utfors i enlighet med Avtal samt med hog

kvalitet och god service
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3.13.5 Ekonomi

e Kommunen betalar en fast forutbestamd arlig ersattning (indexreglerad)
e Tagehus tillgodogdr sig samtliga intakter

e Kommunen kan komma att bli kommunal borg

3.13.6 Avtalstid

e Avtalet bor avse en driftstid pa ca 30 ar

3.13.7 Avtalsavstamningar

e Avstamning vart femte ar kan visa om Avtalet ger ett skaligt resultat med utgangspunkt fran
parternas syfte vid
e Avtalets ingdende samt forandringar i omvarlden. Resultatet av en sddan avstamning kan bli

en okad eller minskad &rsersattning

3.14 Utformning avtal OPS

En utmaning for bestallaren &r att sékerstélla avtalet féljs och att anlaggningen upprattas med béasta kvalité.
En tidig diskussion i avtalsutformningen behéver alla férebyggande atgarder och felavhjalpande underhéll
presenteras i sin helhet som ska genomféras under dren. L&t darfor entreprendren kalkylera och presentera
atgardsforslag som eventuellt kraver mindre investeringar och tillaggsbestaliningar. Kommunen sjélva bor inte
pad egenhand uppratta egna kalkyl- eller utforarrisker utan lta entreprendren ensam ansvara for
genomforandet. Villkora dock alla eventuella bestallningar med réatten till fulla ekonomiska aterkrav om inte

minst 85 procent av den energieffektivisering som entreprendren utlovat i dtgardsforslaget uppnas.

3.15 Kommunal borgen i samband med OPS

En badhusbyggnad har mycket begransat varde som sakerhet for en kreditgivare. | Tyresd och Jarfalla

lamnades en kommunal borgen for 1&nen, for att erhdlla krediter till Iagsta mojliga kostnad for foretaget.

For att detta skall vara mgjligt ur ett kommunalt perspektiv ar anlaggningarna pantsatta i kommunen,
tillsammans med eget finansierat kapital av foretaget. Konsekvensen av att kreditgivaren behdver utnyttja den
kommunala borgen sker genom att kommunen évertar anlaggningen inklusive skuld och kapital som féretaget

investerat med.
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3.16 Kommunalt betalningsatagande i samband med OPS

Ett alternativ till kommunal borgen &r att l&nefinansiera en del av anlaggningen med hjalp av de sékra
betalningsfloden som ett ldngsiktigt kommunavtal garanterar. Kommunen behover da garantera att betalning
enligt avtal kommer att ske. For att kunna delfinansiera anlaggningen med bankldn ar det aven nédvandigt
att kommunen &tar sig att ta kontroll éver anlaggningen om en situation skulle uppstad dar kommunen valjer
att hava avtalet. Detta ar aven nodvandigt for att sakerstalla medborgarnas tillgang till anlaggningen i en

eventuell havningssituation.

3.17 Sammanstallning av Tagehus avtal med Tyres6 och Jarfélla
kommun

Kommunerna ingick i en OPS-16sning med Tagehus for en ny badanlaggning. Avtalen innebar att Tagehus
hanterade allt ifrdn byggnation, verksamhet och drift. For byggnationen gick Tagehus Holding AB in i en
totalentreprenad med NCC vilket resulterade i att all hantering av byggnation utférdes av de tva privata

aktorerna.

Enligt de tilldelade dokumenten mellan Jarfélla och Tagehus var investeringen fér byggnationen 272 mkr.
Avtalat var att kommunen hanterar allt markarbete, som i slutdndan kravde en investering pd 20 mkr. Den
totala investeringen pd 272 mkr var strukturerad dver 80 % beldnat éver 45 ar med borgensdtagande av
kommunen och resterade 20 % hanteras internt av Tagehus. NCC redovisar en kontraktssumma pa 245 mkr

for byggnationen.

Nar koncessionsavtalet undertecknades ar 2015 var den berdknade ersattningen 20,5 mkr. Med det avtalade
ersattningstillagget  uppgick ersattningen ar 2019 till 21,5 mkr. Ersattningstillagget beraknas utifrén
indexjustering (KPl och AKI). | avtalet star féljande "ersattningstillagget ska dock aldrig for ndgot ar sattas lagre

an utgaende ersattningstillagg for foregdende ar”.

Enligt de tilldelade dokumenten mellan Tyresé och Tagehus var investeringen for byggnationen 165 mkr. NCC
redovisar en kontraktssumma pa 142 mkr for byggnationen. De foljande borgensatagande av kommunen pé
140 mkr respektive 20 mkr hanterades internt av Tagehus. Avtalet lyfter aven att kommun bar ansvaret fér

markarbete, anslutningar och minst 100 parkeringsplatser i omedelbar nérhet till anlaggningen.
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3.18 Anmarkningar upprattade avtal mellan kommun och Tagehus
Foljande anmarkningar har identifierats enligt de avtal vi har tagit del av. Nedanstdende punkter ar

identifierade som problemomréden och varje enskild punkt behéver diskuteras noggrant infor en

avtalsskrivning.

- Kommunen upprattar marken for anlaggningen

- Kommunen ansvarar for parkeringsplatser

- Kommunen ansvarar for att riva den gamla anlaggningen samt star for kostnaderna for rivning
> Kommunen ska ansvara for tillfartsvagar, belysning, planteringar.

> Anlaggningen innehaller spa, gym och restaurang.

- Omvarld kan rubba avtalet och finansieringsvillkoren

> Risk for konflikt gallande vite/skadestdnd/reducering ersattning

- Indexbaserad ersattning

- Kommunen erbjuds att forvarva anlaggningen vid flera tillfallen under avtalsperioden

> Kommunen ar skyldig att forvarva anlaggningen vid avtalsperiodens slut

> Kommunen ska hjalpa foretaget att marknadsféra sin anlaggning

- Badanlaggningen ska vara i fullgott skick och fullt funktionsduglig med hansyn till anlaggningens alder och normal forslitning
> Kommunen ska ha full insyn i leverantérens rakenskaper och verksamheter

> Alla delar av avtalet omfattar €j sekretess

> Kommunen far under 15 ar gj inga i konkurrerande avtal, fornya avtal eller medverka till att en ny simhall byggs (vilket kan resultera
omférhandling)

- Kommunal borgen

>  Foretaget anstaller kommunens personal

> Foretaget anstaller inte kommunens drifttekniker

> Kommunen staller krav pd en attraktionskraftig anlaggning samt yttre gestaltning

> Kommunen bestammer anlaggningens innehall

> Kommunen bestammer innehdllet for de tjanster de koper

- Bokningar som gors sker via kommunens administration

> Kommunen stéller sarskilda krav for foreningsverksamhet som paverkar foretagets oppethéllande.
> Kommunen stéller krav pa personal och kompetens

> Foretaget betalar en kopeskilling for marken (2 000 000 kr)

-  Kommunen képer anlaggningen for 33,3% av anskaffningsvardet
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> Vid forvéarv av anlaggningen ska kommunen erlagga ersattning for 16sa inventarier
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3.19 Jamforelse dgar- och driftsfragor

Alternativ

Styrkor

Utmaningar

Eget agande med
intern teknisk-
samt
verksamhetsdrift

Upphandling for
teknisk- samt
verksamhetsdrift

Externt agande

Kan sjalva valja utformning,
entreprenadform och uppratta egna avtal

Eget 4gande av organisationsiésningen
med ingdende processer och majlighet att
malstyra personal

Oppet samarbete mellan drift- och
forvaltningsorganisation maojliggors

Inget externt vinstintresse

Lagre rantesats for hela
investeringskostnaden

Stor flexibilitet. M&jlighet att upphandla
entreprendr efter behov

Entreprendren ar skyldig att tillfora
nddvandig kompetens for avtalade
arbetsuppgifter

Man tillgodogér sig entreprendrens
erfarenheter fran andra entreprenader med
likartat fastighetsbestand

Inganget avtal kan innehdlla
sanktionsmedel, till exempel byte av
entreprendr, i det fall avtalade och
faststallda acceptanskriterier och
besparingsmal inte uppnés

Privat drift kan innebéra snabbare
beslutsvagar

Enklare budgetering gallande
personalkostnad

Mojlighet att forandra verksamheten efter
behov

Behover ej uppna konkurrensneutralitet

Kontinuerlig personalstyrka och organisation. Kraver att
kommunen sjalv bygger upp en effektiv organisation med
badkompetens om inte kompetensen redan finns i
kommunen

Finns inga ekonomiska sanktionsmedel mot den interna
organisationen nar mal inte uppnas

Risktagande i byggnationsskedet: Kostnadsmassigt
risktagande, kan bli dyrare an planerat

Tidsmassigt risktagande, férseningar kan ske vid
byggnation
Eventuella langre beslutsvagar

Rorligt driftnetto utifrén budgetering-synpunkt

Konkurrensneutralitet

Risk att forlora energibesparingarna vid byte av
entreprenor

Kréver en kompetent bestallarorganisation for revision och
uppféljning av drift- och energiresultat i entreprenaden

Bestallaren ager inte resursen och kan inte styra
entreprendrens prioriteringar pa samma satt som vid egen
regi

Verksamhetsentreprenaden kan leda till att sarskilda
gruppers behov inte kan tillgodoses som tidigare

Forlorar kontroll ver det som inte reglerats i avtal

Vid avtal s& maste det forhandlas och kostnaderna okar
for kommunen om bad-entréerna ska hallas nere

Langden pa avtalsperioden kan ha en negativ inverkan
utifrdn kommunens intresse

Utformning av badhuset blir i dialog mellan kommun och

och extern leverantor
teknisk- samt
verksamhetsdrift | 5\ stnader och intakter i verksamheten F& aktorer pa marknaden
(OPS) | blir samre an budget drabbas inte

kommunen

Avtalad ersattning som indexjusteras varje Svara och langa avtal som &r en utmaning for bade kund

ar, enklare budgetering for kommunen éver  och leverantor att leva upp till

tid

Externt vinstintresse, kan vara en fordel En fast forbindelse under odverskadlig tid utan maojlighet

alternativt en nackdel att anpassa sig till politiska aktuella beslut
Nyetablerad l6sning pa marknaden utan nagot direkt
resultat, avtalen ar sa pass nya och inte natt sitt slut
Kommunen tillhandahaller inga intakter
Kommunen tillhandahéller inte nagra tjanster eller
arbetsplatstillfallen inom kommunal verksamhet.
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4 Ekonomi och berakningar

4.1 Bakgrund

En beddmd investeringskostnad har tagits fram, tillsammans med en beréknad nettokostnad ar 1 vid
kommunalagd simhall, for var och ett av de olika alternativen. Som jamférelse har Tagehus berdknat vilken
ersattning de kommer att behéva fran kommunen for att fa ihop sin driftkalkyl fér de olika alternativen. En
forutsattning for nivdn pd OPS-ersattning enligt tabellen &r att kommunen utdver ersattningen ocksa

tillhandahéller kommunal borgen motsvarande 80% av den totala investeringen.

De berékningar som presenteras i detta avsnitt ar baserat pd antagande med en kostnadsoséakerhet +/- 20%
och stracker sig 6éver en 1&ng period. We Group har tillsammans med kund valt att géra avgransningar for att

fa en grundlaggande forstdelse om att investera i ett badhus jamfért med en OPS-l6sning.
Avsnittet behandlar de olika alternativen som kan ses i helhet i bilaga 5:

Alternativ 2.1 - Bassiing om 25x25 meter (10 banor, tavlingsmatt)
Alternativ 2.2 - Bassdng om 25x20 meter (8 banor, tavlingsmdtt)
Alternativ 2.3 - Bassdng om 50x25 meter (10 banor, tavlingsmdtt)
Alternativ 2.4 - Bassdng om 50x20 meter (8 banor, tavlingsmatt)
Alternativ 3.1 - Bassdng om 25x25 meter (10 banor, taviingsmdtt)
Alternativ 3.2 - Bassdng om 25x20 meter (8 banor, tavlingsmdtt)
Alternativ 3.3 - Bassdng om 50x25 meter (10 banor, taviingsmdtt)

Alternativ 3.4 - Bassdng om 50x20 meter (8 banor, tavlingsmdtt)

411 Ekonomiska begrepp och antagande

Indata till de olika investeringskalkylerna ar en likviditets- eller resultatprognos dar framtida ekonomiska

konsekvenser uppskattas. Den data som anvands for kalkylerna ar uppstéllda med We Groups nyckeltal
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tillsammans med Huddinge kommuns simhallsbercikning. Kalkylerna har i stérsta mojliga man tillampats av

forsiktighetsprincipen. Prognoserna har uppréttats enligt nedanstdende parametrar.

4111 LCC-kalkyl

For att f& en uppfattning av investeringens ekonomiska livsldangd berédknas kostnaden under anldggningens

hela tekniska livslangd.

411.2 Teknisk livslangd

Teknisk livslangd &r den period under vilken investeringsobjektet ar tekniskt brukbart. Den tekniska livslangden
ar langre an den ekonomiska livslangden. | detta fall har den berdknats fill totalt 50 & om en grundlig
renovering genomfors efter 33 ar. For att anlaggningen skall vara brukbar i ménga ar kravs det &rligt underhall.

Underhallet ar beraknat till 1% av investeringskostnaden och justeras av inflation.

4.1.1.3 Rénta och kalkylrénta

Kalkylrantan uttrycker dels priset pd kapital, ndgot som ska belasta investeringen, dels placeringsrantan fér
medel som genereras fran investeringen. Berakningarna grundas i 2% i ranta samt 2% i kalkylranta, detta i

enighet med bestallaren. Kalkylrantan &r den samma for hela livslangden.

4114 Inflationsmal och reporanta

Enligt riksbankslagen ska Riksbanken uppréatthalla ett fast penningvarde, vilket innebar att inflationen ska vara
ldg och stabil. Riksbanken har preciserat ett mal for inflationen som séager att den arliga férandringen av
konsumentprisindex med fast ranta (KPIF) ska vara 2%. Utifrdn detta sker det en justering arligen av

berakningarna. Kapitalkostnad beréknas utifrén annuitetsmetoden.

4115 AKI

Arbetskostnadsindex (AKI) ar ett index éver arbetskostnader. Det omfattar 16n for arbetad och ej arbetad tid,
formaner samt arbetsgivaravgifter enligt lagar och avtal inklusive allman Iéneavgift, sjuklon och sarskild

|6neskatt. Berakningarna tillampar AKI med 2,5%.
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411.6 Arsavgift OPS

| rdd med bestallaren gors ett antagande att arsavgiften for OPS-avtalet forlangs med ytterligare 20 ar efter

30 &r och att vid fornyelse av avtalet sker det en sénkning av avgiften med 30%.

4117 Nuvarde

Nuvérde tillampas for att forstd och jamfora investeringens betalningsstrommar som omréknas till samma
tidpunkt. Berékningarna tillampar en nuvardesfaktor som loper 6ver livslangden. Pa s& vis kan kalkylerna till

exempel visa vad vardet for kostnaden ar om 40 &r matt i dagens pengavarde.

41.1.8 Avskrivning

Det ar mgjligt att tillampa olika avskrivningsmodeller for investeringar. | denna rapport kommer ratt

avskrivningsmodell tillampas, dar avskrivningsbeloppet sker med lika stort varde varje &ri 33 ar.

411.9 Driftnetto

En kommunal simanlaggning har ett negativt driftnetto och ger inte kommunen ndgon avkastning. Att
kommunen betalar en OPS-avgift, leder fill att en privat aktor har mojlighet att g& med vinst, d& kommunens
betalning till foretaget tacker en stor del av aktdrens kostnader. Driftnettot ska anvandas till att betala ranta
och amortering pé frammande kapital och darefter, i den mé&n ndgot overskott finns kvar, ge dgarna den

avkastning de kraver.

4.1.1.10 Renovering

Anlaggningen beraknas att utfora en grundlig renovering ar 34. Kostnaden beraknas uppga till 60% av den
ursprungliga investeringskostnaden for upprattad anlaggning. Detta antagande &r i samrédd med bestallaren.

Det som €] syns ar att kommunen ager en simhall med ett restvarde i det ena fallet.

41111 Anlaggningens restvarde

| slutet av berakningsperioden kan investeringen ha ett visst varde. Det kan till exempel finnas en

andrahandsmarknad for objektet, alternativt skrotvarden. Dessa benadmns i kalkylsammanhang som restvarden
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och ska tas med i kalkylen som inbetalningar d& de kan komma att paverka l6nsamheten. Med hansyn till
miljdaspekter, rivningskostnader, demonteringskostnader med mera kan restvardet ibland bli ett negativt

restvarde.

Kalkylerna for kommunens alternativ att bygga badhuset sjalv grundas i att anldaggningen fortfarande har ett
restvarde efter periodens slut, det vill sdga efter 50 ar. Restvardet ar den kvarvarande skuld av den totala

investeringen som sker under hela anlaggningens tekniska livslangd pa 50 &r.

4.1.1.12 Kanslighetsanalys

En kénslighetsanalys bor upprattas av kommunen sjélva for att se hur férandringarna i kalkylens olika variabler

paverkar slutresultatet.

Till exempel for detta ar genom att analysera hur mycket de kritiska faktorerna far oka eller minska utan att
kapitalvardet blir mindre an noll. Géra en trepunktsanalys genom att satta varje variabel tre varden, det
forvantade vardet, absolut min och absolut max. Analysera hur internrantan paverkas av variationer i

livslangden eller hur 1&ng livslangd som kravs for att uppna en viss internranta.

4.2 Kostnadsberakningar

Kostnadsberékningarna i detta avsnitt galler for de fyra olika forslagen med olika bassangmaétt och olika
innehall, lokalprogrammen kan ses i sin helhet i bilaga 5. Berékningarna avser de lokalprogram som Liljewalls
har upprattat at Huddinge kommun. Driftkalkylerna for respektive forslag ar berdknade av We Group. OPS-
berédkningarna ar baserade pd avtal mellan Tagehus och Tyreso respektive Jarfalla samt kompletterat med
resultatprognoser ifrdn Tagehus. Egenregiberakningen ar baserad pd branschtal, We Groups nyckeltal och

information ifrdn Huddinge kommun.

Tabell 1. Sammanfattning kostnadsberdkningar

Anlaggning Bedémd Kostnad ar 1 kommunalt (KR) ~ Kostnad ar 1 OPS-
investeringskostnad (KR) avtal (KR)
ALT 2.1 LOKALPROGRAM 249 000 000 18 700 000 20300 000
(25x25,5)
ALT 2.2 LOKALPROGRAM 239 000 000 17 900 000 19 400 000
(25x21)
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ALT 2.3 LOKALPROGRAM 299 000 000 22 700 000 24 600 000
(50x25)

ALT 2.4 LOKALPROGRAM 289 000 000 22100 000 24 000 000
(50x21)

ALT 3.1 LOKALPROGRAM 327 000 000 26 000 000 27 600 000
(50x21)

ALT 3.2 LOKALPROGRAM 320 000 000 26 900 000 28 200 000
(50x25)

ALT 3.3 LOKALPROGRAM 361000 000 24100 000 26100 000
(25x25,5)

ALT 3.4 LOKALPROGRAM 351000 000 23700 000 25700 000
(25x21)

Jamforelse arskostnad
45 000 000

40 000 000
35000 000
30 000 000
25000 000 f
20 000 000
15 000 000
10 000 000

5 000 000

0
13 5 7 9 M 1315 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49

e 0stnad egen simhall e Avgift OPS-avtal

Figur 1. Diagramsimulering livcykelkalkyl egenregi och OPS-avgift

4.3 Kostnadsberakningsanalys

De berakningar som har upprattats pa de tillhandhallna lokalprogrammen (bilaga 6) &r baserat pd We Groups
nyckeltal. I OPS-berékningen garanterar kommunen en summa pd 80 % av totalinvesteringen respektive i

egenregi garanterar de hela summan, det vill saga 100%. Detta ar baserat pd att byggnationen, i de béda
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scenariona, byggs med en kvadratmeterkostnad p& mellan 31000 och 33 000 kr som motsvarar en

standardkvalité for ett badhus for traning- och motionssyfte.

De tendenser som berakningarna redovisat, ar att skillnaden mellan OPS och egenregi utifrdn ett
arskostnadsperspektiv, ar att OPS-avgiften ifrdn kommun till privat aktor, tacker aktérens omkostnader for de
egna kapital de tillfort, det vill saga 20 % av investeringskostnaden. Indirekt kan detta betyda att kommunen

trots allt far hantera hela investeringen utan vinst.

Dock bor det lyftas att We Group inte har tagit del av hur exakt de 20 % av kapitalet i Jarfalla &r strukturerat.

Ett av det nyckeltal som skilier sig at i dessa berdkningar &r att Tagehus har en lagre uppskattad

underhéllskostnad an We Group.

For att alternativen ska bli likvardiga behdver rantan ligga ¢ver 8% i snitt under kalkylperioden.
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5 Utvalda anlaggningar enligt
uppdraget

5.1 Privatagda anlaggningar

Namn

Kommun

Byggt av

Ritat av

Ags av

Driver

Drift
Byggkostnad MKR
Markkostnad
Entreprenadform
BTA
KVM-kostnad
Resultat (2019)

OPS ersdttning (2019)

Byggtid

We Group

Jarfallabadet

Jarfalla

NCC

Liliewall

Tagehus Holdning AB

Medley

Cemi

(245 NCC) (272 Tagehus)

20 MKR

Totalentreprenad

8 200

(30 000) (33 000)

-810 000

21,5 MKR

2015 - 2018

031-303 49 00
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Aquarena

Tyreso

NCC

Liliewall

Tagehus Holdning AB

Medley

Cemi

(142 NCC) (165 Tagehus)

Totalentreprenad

4700

(30 000) (35 000)

3,4 MKR

15,4 MKR

2010 - 2013
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5.2 Kommunaldrivna anlaggningar och icke fardiga byggnationer

Namn Munktellbadet - Pepparrotsbadet Midgérdsbadet -
Kommun Eskilstuna Haninge Enkoping Sigtuna Nacka
Byggt av NCC - COBAB NCC -
Ritat av Liliewall = WE Group WE Group = WE Group
Driver Eskilstuna - - Sigtuna -

Kommun Kommun
Drift Eskilstuna = = Sigtuna =

Kommun Kommun
Byggkostnad MRK 340 352 260 180 -
Markkostnad = = = = =
Entreprenadform | Totalentreprenad - - - -
BTA 10 300 = 8151 5220 =
KVM kostnad 33000 - 32000 34000 -
Resultat (2019) -10 619 = = - =
OPS ersdttning - - - - -

(2019)

Byggtid 2014 - 2016 = 2018 — 2020/21 2012 - 2014 | 2022/2023

*- = uppgifter saknas ifrdn kommunen

5.3 Analys Utvalda anlaggningar enligt uppdraget

Utifrdn We Groups utredning ser vi att Tagehus har en generell hog kvadratmeterkostnad, detta ar i nivd med

resterande foretag i branschen. Darfor kan vi likstalla att byggnationen privat och offentligt ar av liknande

kvalité och kostnad. Den intressanta aspekten som redovisas i tabellerna angdende de utvalda anldggningarna

enligt uppdraget &r den kontraktssumma NCC har pa sina byggnationer med Tagehus. Detta resulterar i ett

kvadratmeterpris p& 30 000 kr, vilket ligger under medelvardet och de uppskattade branschsnittet pd 31 000

till 33 000 kr. Detta kan innebara att dessa byggnationer inte ar utav den forvantande kvalitén, baserat pa att

31000 till 33 000 kr ar kvalitetsstandarden for att uppna en teknisks livslangd av minst 30 ar. Detta blir mycket

intressant baserat pd Tagehus malbild for en anlaggning med 45 &rs livslangd baserat péa de avtal som We

Group har tagit del av.
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6 Slutsats

Nya generationens badhus, dar nivén av rekreation, halsa och integration mellan olika sporter och idrotter,
dér vata och torra aktiviteter synkroniserar och samspelar, blir &n mer tydliga. Idag projekteras aven
multiaktivitetsanlaggningar for att méta framtidens behov och efterfrdgan, dar aktiviteter och verksamheter
sammanvavs under samma tak. Andra sekundara verksamheter som spa, relax, gym, serveringsniva osv. ses

ocksd som viktiga verksamheter vilka bor analyseras narmare under hela projekten.

Branschen har bérjat mogna, i snabb takt, d& majoriteten av svenska badhus har nétt sin livslangd vilket
naturligt skapar ett stort fokus pé branschen. D& utvecklingen tilltar &r det av hogsta prioritet att bygga ratt

och projektera for detta redan idag.

Om kommunen &ger byggnaden men hyr ut sin verksamhet s& som bad, relax, servering och gym kan de f&
in en duktig aktor som 1angsiktigt kan utveckla samtliga verksamheter i samexistens och vidare ge dessa
fordelaktiga och onskvarda synergieffekter. Utmaningen kan vara att denna aktér framst ser till vinstintresset,
vilket gor att malgrupper kan asidosattas. Vidare blir det svart att paverka I6pande, om avtalet initialt inte

reglerar sporsmal.

Det ar av betydande och avgorande vikt att det &r ratt entreprendr som utfor drift pd anlaggningen da detta
ofta satts pa langa kontrakt, for att minimera risk for avbrott. En etablerad aktor kan vara att foredra for att

sakerstalla 1dngsiktighet och den ekonomiska kalkylen.

Betraffande relax/spa ar det mojligt att lagga ut verksamheten pé drift direkt s de far fri ratt till att valja vilka
produkter, s§ som behandlingar och dylikt, de dnskar. Vill kommunen sjalva styra 6ver produkten &r starttiden
2-3 ar, for att komma upp till rimlig I6nsamhetsniva vilket innebér finansiering av lagre hyror osv. Nuvarande

aktorers affarsmodell bygger pa en kombination av flera verksamheter i samma anlaggning.

En OPS-l6sning for kommunen betyder att man avsager sig de eventuella riskerna for produktion samt

forvaltandet av anldaggningen och tillhérande tjanster.
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Fordelen att ldgga ut samtliga delar till en extern aktor ar att de kan ha en god kunskap om behoven och om
de olika produkterna som skall ingé i leveransen samt att de foljer marknadstrenderna. Idag finns det tv4 till
tre omtalade aktérer p& marknaden. Har tas alla beslut bort frdn kommunala tjansteman och politiker.
Nackdelen med att lagga ut hela verksamheten ar att den direkta politiska paverkan tappas, med anpassningen
till sociala och samhéllsmassiga behov. Entreprentren har ett kommersiellt fokus som avser att tjana pengar
och ha full beldaggning foér att garantera sina intakter, jamfort med kommunen som forhaller sig till sitt statliga
uppdrag som avser folkhalsa och simkunnighet. Alla badanlédggningar kan drivas framgangsrikt, oavsett om
det sker i kommunal regi eller via en entreprendr. For att gasten ska trivas och fa en bra badupplevelse behévs
tydligt ledarskap med mal och visioner, l1dg omsattning pa personal som ar synlig i badhuset i kombination
med en hog servicenivé och bra dppettider. Detta kan utlasas via attitydundersdkningar som har gjorts via

Svenska Badbranschen.

Kommunen far en kontinuitet ¢ver mandatperioder med en OPS-l6sning och satter prageln pa hela
leveranstiden. For att driva en anlaggning kravs det ett resultatfokus for att minska den ekonomiska
anstrangningen som en anlédggning ger upphov till. OPS-avtal ar en mgjlighet for kommuner som saknar
tidigare erfarenhet av att driva anlaggningar. OPS-avgift ar omkring 1,5-2 MKR dyrare rligen jamfort med
egenregi. Den totala skillnaden mellan egenregi och OPS-avgift under hela den tekniska livslangden uppgar
mot ca 300—400 MKR, beroende pé anldggningens utformning. OPS-avgift &r alltsd dyrare i langden jamfort

med anlaggningarnas driftkostnad i egenregi.

Valjer kommunen att uppratta en anlaggning i egen regi behdver kommunen sjélva ta ansvar over det
planerade underhédllet gallande egen drift, vilket av branscherfarenhet har varit bristande hos manga
kommuner och anldggningar. En OPS-l6sning ansvarar for 30 &rs underhdll jamfort med kommunen som
forvantas anvanda anlaggningen i 15 ar ytterligare. Som exempel, ville inte Nacka kdpa tillbaka anlaggningen
efter 30 ar vilket medforde att hela affaren behovde raknas hem pé den 30-ariga avtalsperioden. Detta gav i
sin tur en hogre &rlig kostnad. Det ar inte ekonomiskt hdllbart for en extern aktér att beldna pengar under en

lika 1&ng period som en kommun har maéjlighet till.

Avtalen We Group tagit del av upplevs som bristfalliga och behéver diskuteras vidare for att spegla Huddinge
kommun vid en eventuell OPS-16sning. Tagehus har endast inlett avtal om kommunen star fér markkostnader
samt gdr i borgen for 80% av anskaffningsvardet och ar villig att kopa tillbaka anlaggningen efter 30 &r. Dock
ar konstellationen med aktier och upprattat avtal inte konkurrensutsatt i nar avtalet |6per ut. | avtalen l&ser
kommunen sig 15 ar framéat och patvingas att se 6ver alla sina anlaggningar. Detta betyder att det genom att

inleda avtal med Tagehus leder till att kommunen behover avsaga sig alla befintliga anlaggningar samt
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framtida planer inom avtalsperioden. Detta innebéar att det begransar kommunen som eventuellt kan ha

framtidsplaner om att expandera eller ersatta dldrande anlaggningar.

Det &r en stor ekonomisk paverkan vid kommunalt respektive privat agande och drift. Det som kan géra ett
privat alternativ billigare ar tillgdngen pé& personal i ©vriga anldggningar i regionen. Detta gor att

personalbehovet kan tackas pé ett kostnadseffektivt satt.

Utover de tjanster som kommunen avtalat om och betalar for tillhandahaller Medley tjanster p& kommersiell
basis, exempelvis babysim och crawlkurser. Utdver de ekonomiska férdelarna med att ménga bestkare ar med
och bidrar till intakterna blir effekten pa folkhalsan tydlig dd@ manga kommuninvanare beséker anlaggningen
ofta. Qavsett storleken pad kostnader och intékter, kommer resultatet alltid bli ett underskott. En forutsattning
for att privat &gande och drift skall vara aktuellt ar att den ersattning som betalas till en privat aktor ar lagre

an det underskott som skulle uppstd med kommunen som huvudman.

Alternativet egenregi ar det billigaste alternativet for kommunen. Den kostnaden vi ser i OPS-16sningen, har
en hogre avskrivning pa en kortare period for entreprenéren och den kostnaden vill entreprenéren tacka
genom sitt ersattningskrav. Genom en langre avskrivning hade kommunen fatt ett lagre ersattningskrav.
Inflationen paverkar det ekonomiska resultatet i bada riktningarna, men med ett OPS-avtal okar
ersattningstillagget med inflationen och enligt avtalet kan det endast 6ka och kan inte justeras nedat. Utifran
de avtal som vi har sett hos Tagehus, ar det en aggressiv utveckling av ersattningstillagget, som alltsé enligt

avtal alltid maste vara hogre an aret innan.

Det som generellt &r skillnaden mellan nettokostnaden per &r i egen regi, ar att kommunen stér fér samtliga
risker och tillgodoser sig intakterna, medan i ett avtal med en entreprendr sa bestdr omkostnaderna av
liknande karaktdar, det ror sig fortfarande om mangmiljonbelopp. Kommunen kan ha dolda
organisationskostnader, dar vissa delar inom kommunen ses som en resurs och inte en kostnad. | avtalen
kommer kommunen behova beldna 80% av I&nen. Vilket resulterar i, att genom entreprendrens avtal, betalar

kommunen for entreprenérens personal och beldning.
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7/ Bilaga 1 -
Uppdragsbeskrivning

Punkt 1.

Beslutet ska baseras pa en analys om fér- och nackdelar med alternativen:

e Eget agande och egen verksamhetsdrift

e Eget &gande men med verksamhets/teknisk drift pa entreprenad.

e OPS (offentligt privat samarbete) dar annan part star for byggande, d&gande och drift av simhall.
e  OPS (offentligt privat samarbete) dar annan part stér for byggande och dgande samt kommunen

star for drift av simhall.
Punkt 2.

Foljande alternativa driftsformer finns:

e Att bygga och driva den nya anlaggningen i kommunal regi.
e Att bygga i kommunal regi och lagga ut driften i privat regi. Det ar dessutom majligt att separera pa
teknisk drift och verksamhetsdrift.

e Att bade bygga och driva anldggningen i privat regi (OPS — Offentlig Privat Samverkan)
Punkt 3.

Utredningen ska titta pa alternativ 2 och 3 enligt bilaga 1 med nedanstdende bassangalternativ samt rékna pa

flera bassangalternativ:

e Bassang om 25x25 meter (10 banor, tavlingsmatt)
e Bassang om 25x20 meter (8 banor, tavlingsmatt)
e Bassang om 50x25 meter (10 banor, tavlingsmatt)

e Bassang om 50x20 meter (8 banor, tavlingsmatt)
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Punkt 4.

Titta péa totalkalkyler och risker for samtliga bad.

e Nacka (Nackenbadet)
o Jarfalla

e  Eskilstuna

o Tyresd
e Enkoping
e Haninge
e Sigtuna
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8 Bilaga 2 — Utdrag: Badhus,
strategiska fragor och
stallningstagande fran SKL

(nuvarande SKR)

Exempel pa driftkostnader for badhus

For att exemplifiera drift- och underhéllskostnader for badhus folier ndgra exempel. Badhusen, som finns i Véasteras
kommun, &r Logarangsbadet, Kristiansborgsbadet, Tilloergabadet, Fredriksbergsbadet och Skultunabadet. Befintliga bads
innehdll, teknisk status och underhéllsbehov Logarangsbadet: Utomhus finns bassang 40*25 m med tva vattenrutschbanor
och tvéd plaskbassanger. Logarangens utomhusbad omfattas inte. Inomhus finns en 50 m basséang (50*25 m) och en
barnbassang (12*6 m). Underhdllsbehovet de narmaste 10 &ren beraknas till 52-58 Mkr. Anlaggningskvaliteten ar 1ag och

det &r bristande vattenkvalitet.

Kristiansborgsbadet: Det finns en 25 m bassdng med hopptorn pd 5 m, 3 m och 1 m, laktare for 700 personer, tva
undervisningsbassanger, en plaskbassang samt en romersk avdelning. Under den kommande 10-&rsperioden finns ett
totalt underhdlisbehov for ca 55 Mkr bara for att hélla igdng driften. Vattenreningen ar uttjant och omkladningsrummen,
framfor allt skdpen, &r undermaéliga. Vad géller betongen har éver 40 provborrningar, tackskiktsmatningar, matningar av
karboniseringsdjupet samt kloridhaltsmatningar genomférts. Matningarna visar att betongkonstruktionen ar i bra skick for

att vara 55 ar.

Tillbergabadet ar ett valskott bad utan storre kanda anldggningsproblem. Ny vattenrening installerades 1989 och ny
ventilation 1998. Det underhéllsarbete som &r planerat stracker sig till 2014 till en kostnad av 5,4 Mkr. Denna kostnad
innefattar aven sporthallen.

Fredriksbergsbadet ags av Mimer och drivs av Teknik och idrottsforvaltningen p& uppdrag av Kultur-, Idrott- och

Fritidsforvaltningen. Badvattenreningen fungerar, men hantering och sékerhet for kemikaliedoseringen bor ses dver.

Skultunabadet som drivs av Skultuna kommundelsnamnd har en modern vattenrening som installerades 2010. Ovriga
tekniska system ar omoderna och i behov av utbyte. Byggnadsdelarna &r ocksa i behov av underhall. Under 2008-2012 ar
det ekonomiska resultatet for fastighetskontoret ca - 11,5 Mkr for Skultunabadet. Inraknat finns en ettérssatsning pa
underhall 2010 om 10,1 Mkr. Badet har haft varmhyra fram till och med 2011, darefter kallhyra. Reparationer och skador
uppgar till ca 0,1 Mkr.
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TABELL 9. Kostnader fér badhus

2012 BESOK

Antal bestkare

KOSTNADER

Badvattenrening

Fastighetstillsyn och skétsel
Ovriga kostnader

Réantor och avskrivningar

Vatten

Summa hyreskostnad FK
Kemikalier

El och vdrme
Férbrukningsmaterial, M/I

Stad- fastighet- och entreprenadtjénst
Internranta och avskrivningar AT (KIF)
Driftersattning kostnader (KIF)
Kapitalkostnader (TIF)

Summa driftkostnader inkl, kapital
Vattenférbrukning m3
Energiférbrukning kWh/m?2
Teknisk personal (FK deb TIF)
Bad/gympersonal

Summa personalkostnader
Admin- och OH-kostnader
Annonser och reklam

Larm, telefoni, Gvrigt

Summa 6vriga kostnader

Summa kostnader

Légarangsbadet
290 000

500 000
400 000
3906 167
1846 000
303 833
6 956 000
100 000

2 893000
1827 000
462 000
48 000
146 000
154 000
12 586 000
31066
708

316 885
6871921
7188 806
1485000
279 000
259 000
2023 000
21797 806

Kristiansborgsbadet
130 000

300000
400 000
5080 167
134 000
256 000
6218 000
100 000
1925000
1131 000
545 000

1932 000
107 000

11 958 000
27 407
484

119 845
7018 170
7138 015
1603 000
329 000
266 000
2198 000
21294 015

Tillbergabadet
16 227

550 000

50000
600 000

569 000

1748 000
2917 000

3900
342

2917 000

Fredriksbergsbadet Skultunabadet Totalt

3231 9859

58 000
155 000
522 993
122 000

70000
927 993

333053

193 041

275 000

1454 087

4733
517

850 000

417 760
417 760

850 000 1871 847

449 317

29 765 087

48 730 668
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Logarangsbadet innehaller:

e Tavlingsbassang med publikplatser (ca 50 x 25 m) med djupdel, hopptorn och trampolin. Startpallar
10 + 10 st. pa kortsida respektive halva langsidan.

e Barnbadlandskap (100 kvadratmeter bad av totalt 300 kvadratmeter).

e Restaurang/café i anslutning till barnbadlandskapet.

e Enbasséang 25 x 12,5 m, tvé hoj- och sankbara mellanbottnar (16,6 + 7,5 m plus brygga 0,9 m).

e Enundervisningsbassang 12,5 x 8 m med hoj- och sankbar mellanbotten.

e Flera omkladningsrum med separata ingdngar och med flexibla mojligheter. Exempelvis kan
simklubben ha eget omkladningsrum under deras traningstider.

e Handikapp-omkladningsrum och handikappanpassade bassanger.

e Ytor med sittgrupper for samlingar/moten, bade i omkladningsrum och i bassanghall.

e Gym med grupptraningslokaler.

e Gemensam entré till bad och gym.

Nedan exemplifieras driftkostnaden for ett nytt bad vid Légarangen:

TABELL 10. Driftkostnad: Nytt Légarangsbad

(Kr) Utfall 201 Nybyggnation
Byggkostnad — 327 000 000
Hyra * - 6902 000

Kapitalkostnader** — 18 800 000
Fasighetsskotsel, teknisk drift och underhall** — 2783000
Vatten och kemikalier - 1520 000
Personalkostnader - 6882000 —11 000 000
El och varme - 2682000 -1 860 000
Ovriga kostnader - 5021 000 - 5000 000
Summa arliga kostnader - 21 487 000 - 40963 000
Bad- och gymintakter 7 838 000 17 100 000
Ovriga intakter 3133 000 5000 000
(massage, behandlingar, forsaljning etc.)

Summa arliga intakter 10 971 000 22 100 000
Nettoresultat - 10 516 000 - 18 863 000
Nettokostnad per kommuninvanare och ar -75 -134
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Logarangens nya vattenyta blir jamforbar med gamla Logardngens och Kristiansborgs sammanlagda
vattenyta. Verksamhet for simskolor, skolbad och ungdomar flyttas éver frdn Kristiansborg. | och med att
personalen kan samlas pa samma yta, blir arbetet mer effektivt och personalkostnaden beraknas minska frén
14 Mkr (2012) till 11 Mkr. Nya Logarangen kommer att innehélla 240 kvadratmeter mer bassangyta inomhus an
vad som finns pad Logarangsbadet idag. Det kommer ocksa fler besokare vilket okar driftkostnaderna.
Energiférbrukningen férvantas bli lagre for ett nybyggt badhus med energieffektiva [6sningar och beraknas till
cirka 330 kWh/m2. 2012 var energiférbrukningen 708 kWh/m2. Vattenforbrukningen ékar mot vad den &r idag
och hamnar pé 54 000 kubikmeter per ar. Ar 2012 férbrukade Logarangsbadet 31 000 kubikmeter vatten vilket
innebér att alternativet skulle innebéra en dkning pa 23 000 kubikmeter vatten per ar. Detta beror pé att det
ar berdknat med fler besdkare, mer bassangyta och att alla kommer att duscha och anvénda toaletterna. Den
sammanlagda kostnaden for el, varme och vatten pé ett nytt Logarangsbad beraknas till 2,35 miljoner kronor
per ar. 2012 uppgick kostnaderna till 3,2 miljoner kronor vilket innebar en besparing pa drygt 1 miljon kronor.

Besparingar for Logarangsbadet

TABELL 11. Driftkostnad (kr/ar)

El 910 000
Vdrme 950 000
Summering el- och varmekostnader (kr/ar) 1860 000
Vattenfarbrukning 490 000
Kemikalier 1030000
Summering vatten och kemikaliekostnader (kr/ar) 1520 000
Summering driftkostnad (kr/ar) 3400000
Antaganden:

* Samtliga besiékare duschar och kommer att anviinda toaletterna.

* Elkostnader iir baserade pa kostnad for 2012,

¥ Energikostnaderna (friimst fjiirrviirme) ér baserade pa ar 2012,

* Vattenkostnaden ir baserad pa vad anléggningarna betalar under ar 2011.

* Modellen utgar fran att man arbetar med moderna tekniklosningar som
skapar energidtervinning och diirmed ger bade ekonomiska fordelar och
miljomiissiga vinningar.
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9 Bilaga 3 - Ordlista

Alternativkostnad
Vérdet av den mest ekonomiskt fordelaktiga alternativa anvandningen som man avstar frén vid ett visst
handlingsalternativ.
Amortering
Aterbetalning av Ian.
Annuitet
Ett belopp som éar lika stort varje ar. Annuiteten tar hansyn bade till avskrivningar, ranta och drift- och
underhallskostnader.
Anskaffningsutgift
Det samlade belopp som betalas for en tillgdng. Benamns ibland felaktig investeringskostnad.
Avskrivning
Aterspeglar vardeminskningen for en tillgadng som uppstar pa grund av alder och/eller forslitning.
Kalkylméssig avskrivning — bor dterspegla den verkliga vardeminskningen.
Bokforingsmassig avskrivning — bor dterspegla den verkliga vardeminskningen, men far enligt bokféringsregler
beraknas med hjalp av schabloner.
Diskontering
Med hjalp av en kalkylranta beraknas vardet av ett belopp om till en tidigare tidpunkt jamfért med nér den
intraffar (jamfor kapitalisering).
Driftnetto
Det arliga verskottet nar kostnader for drift och underhall dragits frén bruttointakterna. Detta dverskott ska
tacka kapitalkostnaderna for 1dnat kapital och darefter ge avkastning till &garna pa det egna kapitalet.
Ekonomisk livslangd
Den tidsperiod som det ar ekonomiskt fordelaktigt att anvanda en tillgédng. Kan vara lika 1ang eller kortare an
den tekniska livslangden, men aldrig langre.
Grundinvestering
Vardet av de betalningar som avser anskaffandet av en tillgdng, diskonterade till tidpunkten nar tillgdngen tas
i bruk. Kallas aven fér investeringsutgift eller anskaffningsutgift.
Inbetalning
Transaktion nar organisationen far likvida medel.
Inflation
Minskning av penningvardet, det vill sdga den allmanna prisuppgangen.
Inkomst
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Enligt redovisningspraxis det belopp som faktureras till annan part vid en foérsaljning. Nar fakturan betalas
intraffar inbetalningen.

Internhyra

Hyra frdn en verksamhet som anvander lokaler som betalas till en fastighetsenhet som ingar i samma
organisation.

Internranta

Visar investeringens avkastningsférméaga. Ibland anvands begreppet som bendmning pa den kalkylranta som
anvands internt i organisationen. Begreppet bor dock inte anvandas med den betydelsen.

Intakt

Motsvarar det varde som har skapats under en viss period och utgérs av periodiserade inkomster (jamfor
kostnad).

Investering

Resurser som anvands for anskaffande av tillgdng som férvantas generera framtida nytta éver en flerrig
tidsperiod.

Investeringskostnad

Ar ett begrepp som inte bor anvandas. Anvand istéllet investeringsutgift eller anskaffningsutgift.
Investeringsutgift

Se anskaffningsutgift.

Kalkylmodell

En forenkling av verklighetens komplexitet som fokuserar pd centrala ekonomiska aspekter givet en specifik
frdgestallning eller beslutssituation.

Kalkylperiod

Den tidsperiod som kalkylen stracker sig éver, vanligen densamma som den ekonomiska livslangden.
Kalkylranta

Kostnaden for att binda kapital. Anvénds foér att goéra betalningar vid olika tidpunkter jamforbara.
Nominell kalkylréanta — inkluderar en férvantad inflation.

Real kalkylranta — inkluderar inte ndgon férvantad inflation.

Kapitalisering

Med hjalp av en kalkylranta beraknas vardet av ett belopp om till en senare tidpunkt jamfort med nar den
intraffar (jamfor diskontering).

Kapitalkostnad

Bestar av avskrivning och réantekostnad.

Kalkylmassig kapitalkostnad — utgérs av kalkylmassig avskrivning och kalkylmassig rantekostnad.

Bokforingsmassig  kapitalkostnad - utgérs av  bokféringsmassig  avskrivning och  bokféringsmassig
rantekostnad.
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Kostnad

Motsvarar resursforbrukningen under en viss period och utgors av periodiserade utgifter (jamfor intakt).
Koncession

Koncessioner kan vara ett alternativ till att kdpa byggentreprenader eller tjianster. Det kan exempelvis innebéra
att en kommun for sina invénare tillhandahaller simhallsverksamhet genom en koncession i stallet for att driva
den i egen regi.

Kanslighetsanalys

Forandring av kalkylforutsattningar for att studera hur kalkylresultaten péaverkas av osakerhet.

Likvida medel

Utgors av kassa och bank, det vill sdga sddana resurser som omedelbart kan betalas ut. Likviditet
Organisationens betalningsférméga pé kort sikt.

Livscykelkostnad

Den samlade kostnaden som en tillgdng medfér under hela sin ekonomiska livslangd. Berdknas som ett
nuvarde eller som en annuitet.

Livslangd

Se ekonomisk livslangd ovan.

Nuvarde

Vardet idag av ett belopp som intréffar vid en annan tidpunkt. Berdknas genom diskontering eller
kapitalisering. En sddan berakning tar hansyn till att pengar idag ar varda mer an pengar imorgon.
Nyttjandeperiod

Den tidsperiod en tillgdng anvands.

OPS

Offentlig-privat samverkan &r en form av offentlig upphandling dér ett privat féretag eller konsortium
tilldelas uppdraget att finansiera, bygga och under en langre tid driva en offentlig nyttighet.

Restvarde

Det nettobelopp man kan forvantas f8 om man séljer tillgdngen vid den ekonomiska livslangdens slut.
Réntekostnad

Priset for att anvanda kapital.

Kalkylmassig rantekostnad — se kalkylrénta.

Bokforingsmassig rantekostnad — den ranta som langivare vill ha for att 1dna ut pengar.

Teknisk livslangd

Den tidsperiod som en tillgdng fungerar rent tekniskt.

Underhall

Avser att terstalla ursprunglig standard och funktion hos en tillgang.

Utbetalning
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Transaktion nar organisationen betalar ut likvida medel.

Utgift

Avser det belopp som ska betalas och uppstar enligt redovisningspraxis nar det inkommer en faktura. Denna
utgift periodiseras sedan till ratt period och blir darmed kostnader. Till exempel periodiseras
anskaffningsutgiften for en tillgdng genom avskrivningar som utgér kostnader varje ar under tillgdngens

livslangd.
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10 Bilaga 4 -
Kostnadsindikationer
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ALT 2 LOKALPROGRAM (25x25,5)

Lokal ytam? antal kostnad kr/m2 indikerad kostnad
Entré 420 28 000 11 760 000 kr
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 120

Entréhallen 300

Motionsbasséang 1200 42 000 50 400 000 kr
25 MBassangrum, 25 x25,5m

10 banor

Drunkningslarm 1 000 000 kr
Plats for mobillaktare 300 P

Forrad 100 20 000 2000 000 kr
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000 kr
Undervisningsbasséng 16,67 x8 m

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséng 2 225 42 000 9 450 000 kr
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Familjedel 500 42 000 21 000 000 kr
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 1 st 5000 000 kr
Relaxavdelning 100 45 000 4 500 000 kr

Kallpool, angbad, varmpool, bastur m.m.

Omkléadning 670 28000 18 760 000 kr
Kladskap (st) 550 3000 1650 000 kr
Omkl DAM & HERR 450

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 675 22000 14 850 000 kr
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000 kr
Personalytor 225 22 000 4950 000 kr

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20000 1500 000 kr
Teknikrum 2250 15000 33750 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1010 20 000 20 200 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 7745 216 590 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 27 965 kr
Byggherrekostnader 15 % 249 078 500 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 32 160 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 249 078 500 kr

(med en osakerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingar ej.
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ALT 2 LOKALPROGRAM (25x21)

Lokal ytam? antal kostnad kr/m2 indikerad kostnad
Entré 420 28 000 11 760 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 120

Entréhallen 300

Motionsbasséang 1060 42 000 44520 000
25 MBassangrum, 25 x21 m

8 banor

Drunkningslarm 1 000 000 kr
Plats for mobillaktare 300 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000
Undervisningsbasséng 16,67 x8 m

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséng 2 225 42 000 9 450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Familjedel 500 42 000 21 000 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 1 st 5000 000 kr
Relaxavdelning 100 45 000 4500 000

Kallpool, &ngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkléadning 670 28000 18 760 000
Kladskap (st) 550 3000 1650 000 kr
Omkl DAM & HERR 450

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 675 22000 14 850 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 225 22 000 4950 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20000 1500 000
Teknikrum 2100 15000 31500 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 958 20 000 19 160 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 7 403 207 420 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 28 018 kr
Byggherrekostnader 15 % 238533 000 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 32221 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 238533 000

(med en osakerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingar ej.
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ALT 2 LOKALPROGRAM (50x25)

Lokal ytam? antal kostnad kr/m2 indikerad kostnad
Entré 420 28 000 11 760 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 120

Entréhallen 300

Motionsbasséang 1812 42 000 76 104 000

50 MBassangrum, 50 x25 m

Drunkningslarm 1 700 000 kr
Plats for mobillaktare 300 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000
Undervisningsbasséng 16,67 x8 m

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséng 2 225 42 000 9 450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sankbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Familjedel 500 42 000 21 000 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 1 st 5000 000 kr
Relaxavdelning 100 45 000 4500 000

Kallpool, dngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkléadning 670 28000 18 760 000
Kladskap (st) 550 3000 1650 000 kr
Omkl DAM & HERR 450

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 675 22000 14 850 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 225 22 000 4950 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20000 1500 000
Teknikrum 3000 15 000 45 000 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1288 20 000 25760 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 9 385 259 804 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 27 683 kr
Byggherrekostnader 15 % 298 774 600 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 31835 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 298 774 600

(med en osakerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingar ej.
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ALT 3 LOKALPROGRAM (50x21)

Entré 450 28 000 12 600 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 130
Entréhallen 320
Motionsbasséang 2200 42 000 92 400 000

50 MBassangrum, 50 x21 m

Drunkningslarm 1700 000 kr
Plats for mobillaktare 800 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42000 11 550 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséang 2 225 42 000 9450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Familjedel 800 42000 33 600 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 2st 10 000 000 kr
Relaxavdelning 150 45000 6 750 000

Kallpool, &ngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkladning 695 28 000 19 460 000
Kladskap (st) 600 3000 1800 000 kr
Omkl DAM & HERR 475

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 850 22000 18 700 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 320 22 000 7 040 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20 000 1500 000
Teknikrum 3000 15000 45 000 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1374 20 000 27 480 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 10 534 305 300 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 28982 kr
Byggherrekostnader 15 % 351 095 000 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 33330 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 351 095 000

(med en osékerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingér ej.
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ALT 3 LOKALPROGRAM (50x25)

Entré 450 28 000 12 600 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 130
Entréhallen 320
Motionsbasséang 2 400 42 000 100 800 000

50 MBassangrum, 50 x25 m

Drunkningslarm 1700 000 kr
Plats for mobillaktare 800 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséang 2 225 42 000 9450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1 800 000 kr
Familjedel 800 42 000 33 600 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 2st 10 000 000 kr
Relaxavdelning 150 45 000 6 750 000

Kallpool, &ngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkladning 695 28 000 19 460 000
Kladskap (st) 600 3000 1800 000 kr
Omkl DAM & HERR 475

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 850 22000 18 700 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 320 22 000 7 040 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20 000 1500 000
Teknikrum 3000 15000 45 000 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1389 20 000 27 780 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 10 749 314 000 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 29212 kr
Byggherrekostnader 15 % 361 100 000 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 33594 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 361 100 000

(med en osékerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingar ej.
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ALT 3 LOKALPROGRAM (25x25,5)

Entré 450 28 000 12 600 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 130

Entréhallen 320

Motionsbasséang 1788 42 000 75 096 000
25 MBassangrum, 25 x25,5 m

10 banor

Drunkningslarm 1 000 000 kr
Plats for mobillaktare 300 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséang 2 225 42 000 9450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1 800 000 kr
Familjedel 800 42 000 33 600 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 2st 10 000 000 kr
Relaxavdelning 150 45 000 6 750 000

Kallpool, &ngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkladning 695 28 000 19 460 000
Kladskap (st) 600 3000 1800 000 kr
Omkl DAM & HERR 475

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 850 22000 18 700 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 320 22 000 7 040 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20 000 1 500 000
Teknikrum 3000 15000 45 000 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1224 20 000 24 480 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 9972 284 296 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 28509 kr
Byggherrekostnader 15 % 326 940 400 kr
Kostnad kr/m?2 (totalkostnad) 32786 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 326 940 400

(med en osékerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingér ej.

We Group 031-303 49 00 Fiskhamnsgatan 10

info@wegroup.se 414 58 Goteborg, Sverige

46



ALT 3 LOKALPROGRAM (25x21)

Entré 450 28 000 12 600 000
Vindfang, reception, foajé, toaletter m.m

Entrékassa och servering 130

Entréhallen 320

Motionsbasséang 1650 42 000 69 300 000
25 MBassangrum, 25 x21 m

8 banor

Drunkningslarm 1000 000 kr
Plats for mobillaktare 300 P

Forrad 100 20 000 2000 000
Multibasséng 1 275 42 000 11 550 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Multibasséang 2 225 42 000 9450 000
Undenvisningsbasséang

Hoj- och sénkbar mellanbotten, djup 0,0-1,8 m 100 18 000 1800 000 kr
Familjedel 800 42 000 33 600 000
Vattenlekpark, barnpool, varmpool

Vattenrutschbana, 2st 10 000 000 kr
Relaxavdelning 150 45 000 6 750 000

Kallpool, &ngbad, varmpool, bastur m.m.

Omkladning 695 28 000 19 460 000
Kladskap (st) 600 3000 1800 000 kr
Omkl DAM & HERR 475

Omkl Grupp 120

Omkl Multi 100 5 10 000 50 000 kr
GYM 850 22000 18 700 000
Kladskap (st) 60 3000 180 000 kr
Simklubben 20 22000 440 000
Personalytor 320 22 000 7 040 000

Kontor, pausrum, omkladningsrum m.m.

Ovrigt 75 20 000 1500 000
Teknikrum 3000 15000 45 000 000 kr
Kommunikationsytor, yttervaggar mm 1194 20 000 23880 000 kr

15 % svallning

Bruttoarea, BTA (m?) 9 804 277 900 000 kr
Kostnad kr/m2 (entreprenadkostnad) 28 346 kr
Byggherrekostnader 15 % 319 585 000 kr
Kostnad kr/m2 (totalkostnad) 32597 kr

Sammanrakningen indikerar en investeringskostnad kring 319 585 000

(med en osékerhet av +/- 20%)
Kostnader mark ingér ej.

We Group 031-303 49 00 Fiskhamnsgatan 10

info@wegroup.se 414 58 Goteborg, Sverige
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11 Bilaga 5 — Nytt badhus i
huddinge utredning
lokalprogram Huddinge
kommun 2017-12-08 Liljewall
arkitekter
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