Utlatande Rotel VI (Dnr KS 2022/506)

Hyresavtal och upphandling for nya idrottshallar
inom fastigheten Herbariet 2
Hemstallan fran idrottsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Hyresavtal for nya idrottshallar inom fastigheten Herbariet 2 enligt bi-
laga 2 till utlatandet, godkénns.
2. Idrottsndmnden uppdras att genomfora upphandling for uppférandet av
idrottshallar enligt bilaga 2 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Ernlund anfor foljande.
Arendet

Under 2021 beslutade idrottsndmnden, exploateringsndmnden, fastighetsnamn-
den och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) att inga en avsiktsforklaring
med Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB (Nystad) for att samverka
kring renoveringen av Brannkyrkahallen samt utvecklingen av nya idrottshal-
lar inom fastigheten Herbariet 2.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsndmnden och Nystad arbetat
fram forslag pa hyresavtal och projektgenomforandeavtal for de nya idrottshal-
larna. Avtalsforslagen mojliggdr uppforande av tre stycken nya fullstora id-
rottshallar inom Herbariet 2. Hyresavtalet for de nya hallarna foreslas 16pa pa
20 ar med preliminér tilltradesdag 1 augusti 2024.

Projektgenomforandebilagan reglerar parternas mellanhavanden under pro-
jektets genomforande fram till det att idrottshallarna har fardigstillts och till-
tritts av staden. Eftersom staden dr en upphandlande myndighet ska entrepre-
naden och upphandlingspliktiga kringtjénster upphandlas enligt lagen om of-
fentlig upphandling (LOU). De upphandlade avtalen kommer dérefter att Gver-
foras pa Nystad som dérmed tridder in som bestéllare, byggherre och dgare till
idrottshallarna.



Beredning

Arendet har initierats av idrottsnimnden och remitterats till stadsledningskon-
toret.

Stadsledningskontoret konstaterar att samarbetet med den privata aktdren i
detta projekt dr en forutsittning for att utoka utbudet av idrottsanldggningar.

Mina synpunkter

Stockholm lider av en stor brist pé idrottsanldggningar och det ar dérfor vél-
digt glddjande att vi nu fattar beslut om dessa hyresavtal. Tre stycken nya full-
stora idrottshallar kommer att uppforas i staden och utgora ett vérdefullt till-
skott for skolor och féreningsliv.

Idrottshallarna kommer att miljocertifieras enligt Miljobyggnad nivé Silver
samt folja Stockholms stads handbok for tillgidnglighet vilket &r viktigt i en
héllbart véxande stad.

Genom att aktivt utoka samarbetet med privata aktorer som vill investera i
Stockholmsidrotten kan vi vidxla upp arbetet med att bygga ikapp bristen pé id-
rottsanldggningar. Nar vi krokar arm med privata aktorer frigér vi medel i sta-
dens investeringsbudget vilket gor att fler ny- och reinvesteringar i stadens id-
rottsanldggningar mdjliggors. Samtidigt som vi utdkar samarbetet med privata
aktorer genomfor vi i den gronblaa majoriteten rekordstora investeringar i be-
fintliga och nya idrottsanldggningar.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Hyresavtal och tillhorande bilagor samt ekonomisk redovisning. Inne-
héller sekretess enligt 19 kap. 1 och 3§§ offentlighets- och sekretessla-
gen (2009:400)
3. Underbilagor till hyresavtalet. Innehéller sekretess enligt 19 kap. 1 och
3§38 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard, Jan Valeskog, och Ka-
dir Kasirga (alla S) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.



Att aterremittera forslaget till hyresavtal och upphandling enligt OPS-mo-
dell for idrottshallar inom Herbariet 2.
Att darutdver anfora

Stockholm behdver fler idrottshallar. Den nuvarande politiska majoriteten har miss-
lyckats med flera projekt for att man velat prova ideologiska utforsiljningar. Ett sddant
exempel ar Varbergs IP som blivit uppskjutet.

Avseende Herbariet 2 foreslas nu den OPS-16sning som avfardats i multipla natio-
nella och internationella utvarderingar och granskningar. Nagra sddana &r de kartldgg-
ningar som gjorts av Riksgélden, Kommuninvest och SKR. Det star utom allt rimligt
tvivel att pa sikt dr inhyrning i privata fastigheter betydligt dyrare for skattebetalarna
Jj@mfort med nér staden sjélv dger. Det dr sloseri med stockholmarnas pengar att ga till
viga pa det vis som majoriteten vill.

Idrottsforvaltningen skriver att skillnaden i hyreskostnad jamfért med om staden
sjilvt byggt och &gt hallarna kommer att 6ka dver tid. Hur mycket dyrare det kommer
att bli 4r dock dolt for skattebetalarna eftersom denna del i d4rendet &r sekretessbelagd.
Aven i forvaltningens underlag for budget 2023 skriver man:

“Ndmndens kostnad for hyror berdknas 6ka med relativt stora belopp under budgetpe-
rioden. Ddrutover tillkommer dven 6kade hyreskostnader under budgetperioden for
anldggningar som hyrs av andra hyresvdrdar dn fastighetsndmnden.

Det ekonomiska argumentet for att anvénda den typ av OPS-16sningar som detta
projekt ar ett exempel pa haller alltsa inte. I den bldgrona budgeten kan vi lisa att sta-
den ska se till att privata foretag kdper och investerar i s& kallade samhaéllsfastigheter,
alltsa skolbyggnader, forskolebyggnader, idrottshallar, dldreboenden etc. Syftet med
privatiseringen av samhaéllsfastigheter &r, enligt den moderatledda majoriteten, att
minska stadens laneskuld. Argumentationen om laneskulden tonas dock ned i det aktu-
ella drendet och istdllet motiveras privatiseringen av det “ar lag sannolikhet att idrotts-
ndmnden skulle uppfort hallarna inom den egna organisationen” samt att "hélla till-
baka stadens investerings- och reinvesteringsvolymer i det fall kapitalkostnader och
rantor Okar eller for att resurser saknas i den egna organisationen ér ytterligare ett mo-
tiv till att samarbeta mer med privata aktorer.” Vi vet séledes att anledningen till att
majoriteten gar fram med denna typ av forslag 1 grunden &r ideologisk.

Enligt majoritetens forslag angédende Herbariet 2 ska idrottsndimnden hyra in sig i
det privata bolagets lokaler i 20 ar. Ett sadant 1&ngvarigt hyreskontrakt av tillgéngar
kan klassas som finansiell leasing, vilket i sa fall jamstélls med investeringar finansie-
rade med lan enligt rddet for kommunal redovisning (RKR). I andra liknande projekt
som nu drivs av majoriteten har rintan indexreglerats i hyran, vilket skulle kunna inne-
béra att staden bade riskerar att fa 6kad skuldbdrda och hogre hyreskostnader pa sikt.
Risken ir dérfor nirmast obefintlig for den privata investeraren. Anda finns det prak-
tiskt tagit ingen fordel for staden med uppligget.

Samtidigt som det i ldingden innebér hogre kostnader forlorar ocksa staden radighe-
ten dver lokalerna. Kontrollen ar helt i hdnderna pa det privata bolaget. Det gér inte
ens att garantera att idrottsverksamheten far fortsitta nar hyreskontraktet 16per ut. De
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som fér st for notan for dessa ideologiska privatiseringsprojekt riskerar alltsa vara
barn och unga som nyttjar idrottsanldggningar i Stockholm och den méngfald av fore-
ningar som hyr in sig i dem. Nu och i framtiden.

Det kommer heller inte att utan hyresviardens godkdnnande vara majligt att nyttja
lokalen for andra angeldgna samhéllssyften som exempelvis evakueringslokaler vid
akuta tillbud eller arbetsmarknadsmaéssor for narliggande skolor. Kontrollen har 1dm-
nats over till det privata.

Allt detta vet majoriteten. Det dr ocksa dérfor sa mycket av innehéllet i det fore-
slagna hyresavtalet sekretessbelagts. Det offentliga fortjanar dock en storre insyn nér
projekt som dessa ska beslutas om. Beslutet om denna OPS-16sning ska inte fattas utan
en offentlig utforlig och tydlig jamforelse av de kostnader och de radighetsaspekter
som de tvé olika vdgvalen innebér. Ndgon sadan finns inte idag varfor drendet bor
aterremitteras till kommunstyrelsen for ytterligare beredning.

Ursprungligen fanns dven planer pa att bygga 375 bostdder (varav cirka 225 hyres-
ritter) ddr nu idrottslokalerna planeras att uppforas. Det bor utredas om det dr mojligt
att kombinera lokalbyggandet med byggandet av bostader pa fastigheten. I ett scenario
dér staden bygger lokalerna skulle bostdder dessutom kunna utgéra en finansierings-
killa for projektet. Aven detta bor analyseras av kommunstyrelsen innan beslut fattas i
fragan.

Vi dr i grunden motstandare till projekt som 6kar kostnaden for skattebetalarna och
som dessutom forsdmrar kvaliteten i verksamheterna. Detta forslag &r ett exempel pa
det.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Hyresavtal for nya idrottshallar inom fastigheten Herbariet 2 enligt bi-
laga 2 till utlatandet, godkénns.
2. Idrottsndmnden uppdras att genomfora upphandling for uppforandet av
idrottshallar enligt bilaga 2 till utlatandet.

Stockholm den 18 maj 2022

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Karin Ernlund
Hans Altsjo



Reservation anfordes av Karin Wanngéard, Jan Valeskog och Kadir Kasirga
(alla S) och Rashid Mohammed och Sara Stenudd (bada V) med hénvisning
till Socialdemokraternas reservation i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Socialdemo-
kraternas reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Under 2021 beslutade idrottsndmnden, exploateringsndmnden, fastighetsnamn-
den och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) att inga en avsiktsforklaring
med Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB (Nystad) for att samverka
kring renoveringen av Brannkyrkahallen samt utvecklingen av nya idrottshal-
lar inom fastigheten Herbariet 2.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsndmnden och Nystad arbetat
fram forslag pa hyresavtal och projektgenomforandeavtal for de nya idrottshal-
larna. Avtalsforslagen mojliggdr uppforande av tre stycken nya fullstora id-
rottshallar inom Herbariet 2. Hyresavtalet for de nya hallarna foreslas 16pa pa
20 ar med preliminér tilltrddesdag 1 augusti 2024,

Projektgenomforandebilagan reglerar parternas mellanhavanden under pro-
jektets genomforande fram till det att idrottshallarna har fardigstillts och till-
tritts av staden. Eftersom staden dr en upphandlande myndighet ska entrepre-
naden och upphandlingspliktiga kringtjénster upphandlas enligt Lagen om of-
fentlig upphandling (LOU). De upphandlade avtalen kommer dérefter att Gver-
foras pa Nystad som dérmed tridder in som bestéllare, byggherre och dgare till
idrottshallarna.

Avsikten dr att marken for de nya idrottshallarna ska upplatas till Nystad
med tomtritt. Beslut om 6verenskommelse om exploatering och att upplata
fastigheten med tomtrétt fattas av exploateringsnimnden.

Idrottsndmnden och Nystad har férhandlat om en fast bashyra for lokalen.
Verksamhetsanpassningar sa som fast idrottsutrustning och passagesystem
kommer att finansieras genom tilliggshyra under avtalsperioden alternativt ge-
nom direkt finansiering inom idrottsndmndens investeringsbudget 2024. Ut-
over hyran kommer kostnader for el, virme med mera att tillkomma. Nystad
ska tillse att idrottshallarna sa snart det praktiskt &r mojligt miljocertifieras en-
ligt Miljobyggnad niva Silver.

Hyresavtalet med tillhoérande bilagor kommer for sin giltighet vara villkorat
att:

e kommunfullmiktige godkénner hyresavtalet och ger idrottsndmn-
den uppdrag att genomfora upphandlingen av entreprenaden genom
beslut som senare vinner laga kraft

o erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstdnd for genomfo-
randet av entreprenaden beviljas och vinner laga kraft



e fastighetsbildning av ny registerfastighet inom del av Stockholm
Herbariet 2 beslutas och vinner laga kraft

e beslut om dverenskommelse om exploatering avseende registerfas-
tigheten vinner laga kraft

e bindande tomtrittsavtal avseende fastigheten ingés mellan Stock-
holms kommun och Nystad.

Idrottsnamnden

Idrottsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 29 mars 2022 f6ljande.

1. Idrottsndmnden godkénner for egen del hyresavtal for nya idrottshal-
lar inom fastigheten Herbariet 2, bilaga

2. Idrottsndmnden foreslar att kommunfullméiktige godkénner hyresavtal
for nya idrottshallar inom fastigheten Herbariet 2, bilaga 1.

3. Idrottsndmnden foreslar att kommunfullméaktige ger idrottsndmnden i
uppdrag att genomfora upphandling for uppforandet av idrottshallar
som ska hyras enligt bilaga 1.

4. Idrottsndmnden beslutar for egen del, under forutséttning att kommun-
fullméktige beslutar enligt ovan, att uppdra at forvaltningschefen att
besluta om upphandlingsdokument, tilldelning av kontrakt, avbry-
tande av upphandling samt tecknande av upphandlingskontrakt.

Reservation anfordes av Hassan Jama m.fl. (V) och Mirja Réiha m.fl. (S), bi-
laga 1.

Idrottsforvaltningens tjansteutldtande daterat den 18 mars 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Higersten-Alvsjo och idrottsbehovet

Antal invanare i det nybildade stadsdelsomradet Higersten-Alvsjo ér frin 2020
cirka 125 000 och prognosen for 2025 séger ca 136 000. Inom stadsdelen Liljehol-
men finns bland annat idrottsanldggningarna Brannkyrkahallen och Liljeholmshal-
larna. En projektering pagér for Brannkyrkahallen avseende upprustning och om-
byggnad for att méta dagens behov. Betraffande Liljeholmshallarna har staden ge-
nom idrottsforvaltningen ett hyresavtal med privata fastighetsdgaren som I6per fram
till 31 mars 2024 och saknar mojlighet till forlingning. Dérefter 4r det oklart vad
som hdnder med hallarna eftersom det bland annat finns forslag om att uppfora bo-



stdder dar hallarna ar beldgna idag. De nya idrottshallarna inom Herbariet 2 méjlig-
gor for staden att avveckla inhyrningen i Liljeholmshallarna.

Liljeholmshallarna bestér av tre stora hallar (36x18, det vill sdga ej fullstora id-
rottshallar), tre motionsrum, ett pingiscenter (som nyttjas av Stockholms bordtennis-
forbund, Stockholms pingiscenter), ett brottningscenter, tva boulebanor och ett kon-
ferensrum.

Noterbart dr att ingen av hallarna i befintliga Brannkyrkahallen och Liljeholms-
hallarna har fullstora métt. Aven efter en eventuell ombyggnation av den befintliga
Brinnkyrkahallen s& uppnas inte fullstora matt. Det finns ddrmed ett stort behov av
att i omradet bade uppfora hallar med fullstora matt och att hojd tas for en eventuell
avetablering av Liljeholmshallarna.

Skolans behov

Kommunala grundskolans behov av idrottsfunktioner i omréadet &r i dagslaget
uppfyllt och i princip sjélvforsorjande. Pa grund av utdkad timplan i idrott och hélsa
for ak 6-9 har behovet av idrottstimmar 6kat vilket innebar ett 6kat behov av timbok-
ningar i hallar kan férekomma. Vad géller gymnasieskolor i omradet idag finns ett
storre behov av idrottslokaler. Midsommarkransens gymnasium (kapacitet for ca
1000 elever) med nationell idrottsinriktning nyttjar idag Brannkyrkahallen och flerta-
let inhyrda hallar i staden. Idag erbjuder idrottsutbildningen basket, fotboll, inne-
bandy, bandy och handboll. Nya hallar intill Midsommarkransens gymnasium &pp-
nar upp for fler mojligheter for idrottsutbildningen. Den nya privata grundskolan som
planeras med 900 elever kommer inte att innehélla nagra idrottslokaler.

Beredning

Arendet har initierats av idrottsnimnden och remitterats till stadsledningskon-
toret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 25 april 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullmiktiges budget 2022 ska Staden dka samarbetet med externa akto-
rer pa marknaden som vill investera i infrastruktur, bostider och samhaillsfastigheter,
dér sa &r 1angsiktigt lonsamt for staden eller dér det ar strategiskt viktigt for verksam-
heternas forutséttningar.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet innebér att tre nya fullstora idrotts-
hallar tillfors inom ett geografiskt omréde dér behoven av tillkommande idrottsytor re-
dan idag ir stora och forvéntas bli d&nnu storre i samband med omkringliggande stads-
utveckling. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att det r 14g sannolikhet att id-



rottsndmnden skulle uppfort hallarna inom den egna organisationen, varfér samarbetet
med den privata aktdren i detta projekt dr en forutsittning for att 6ka utbudet av id-
rottsanldggningar.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att ett 6vergripande mal i arbetet att in-
volvera fler privata aktdrer i byggandet av samhillsfastigheter sdsom idrottsanldgg-
ningar ir att 6ka mojligheten att tillgodose den volym som kommer behovas i den
snabbt vixande staden. Att hélla tillbaka stadens investerings- och reinvesteringsvoly-
mer 1 det fall kapitalkostnader och rantor okar eller for att resurser saknas i den egna
organisationen &r ytterligare ett motiv till att samarbeta mer med privata aktorer.

Stadsledningskontoret foreslar att hyresavtal for nya idrottshallar inom fastigheten
Herbariet 2 enligt bilaga 1 godkdnns samt att idrottsndmnden ges i uppdrag att genom-
fora upphandling for uppforandet av idrottshallar enligt bilaga 1.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Idrottsnamnden

Reservation anfordes av Hassan Jama m.fl. (V) och Mirja R4ihd m.fl. (S) en-
ligt foljande.

1. Att avsla forslaget till hyresavtal med privat fastighetségare.

2. Atti stéllet 1ata fastighetskontoret fullfolja sitt arbete med att bygga om och
rusta upp Briannkyrkahallen och planera for byggandet av nya hallar i Herba-
riet 2.

3. Attuppdra till stadens forvaltningar att aterkomma med forslag som inrymmer
antingen idrottslokaler eller idrottslokaler kombinerat med bostéder pa den
obebyggda delen av fastigheten samt att ddrutover anfora foljande:

I den blégrona budgeten kan vi ldsa att staden ska se till att privata foretag koper och
investerar i sé kallade samhaéllsfastigheter, alltsé skolbyggnader, férskolebyggnader,
idrottshallar, dldreboenden etc. Syftet med privatiseringen av samhaéllsfastigheter ar,
enligt den moderatledda majoriteten, att minska stadens laneskuld. Nagot som vi nu
ser inte har lyckats da laneskulden har 6kat kraftigt under denna mandatperiod. Under
flera ar har 6kningen dessutom varit storre &n under forra mandatperioden. Pa sikt ar
inhyrning i privata fastigheter betydligt dyrare for skattebetalarna jamfort med nér sta-
den sjalvt dger. Det &r kort sagt sloseri med stockholmarnas pengar att ga till viga pa
det vis som majoriteten vill.

Idrottsforvaltningen skriver sjélva att skillnaden i hyreskostnad jamfort med om
staden sjalvt byggt och dgt hallarna kommer att 6ka 6ver tid. Hur mycket dyrare det
kommer att bli dr dock dolt for skattebetalarna eftersom denna del i drendet ar sekre-
tessbelagd. Aven i forvaltningens underlag for budget 2023 skriver man:

”Namndens kostnad for hyror berdknas 6ka med relativt stora belopp under bud-
getperioden. Dérutdver tillkommer dven 6kade hyreskostnader under budgetperioden
for anldggningar som hyrs av andra hyresvirdar 4n fastighetsnimnden.” Det ekono-
miska argumentet for att anvénda den typ av OPS-l6sningar som detta projekt &r ett
exempel pa haller alltsa inte. Fordelarna med att bygga och édga i egen regi 6vervéger.
Anledningen till att majoriteten gar fram med denna typ av forslag ar séledes helt ideo-
logisk. De som far st for notan for dessa ideologiska privatiseringsprojekt dr alla barn
och unga som nyttjar idrottsanldggningar i Stockholm och den mangfald av féreningar
som hyr in sig i dem. De 6kande lokalkostnaderna kommer, som forvaltningen skriver,
inte att vara forsumbara.

Enligt majoritetens forslag angdende Herbariet 2 ska idrottsndimnden hyra in sig i
det privata bolagets lokaler i 20 ar. Risken ar darfor ndrmast obefintlig for den privata
investeraren. Anda finns det praktiskt tagit ingen fordel for staden med uppligget.
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Samtidigt som det i ldingden innebér hogre kostnader forlorar ocksa staden radigheten
over lokalerna. Kontrollen &r helt i hinderna pé det privata bolaget. Det gér inte ens att
garantera att idrottsverksamheten far fortsétta niar hyreskontraktet 16per ut. Det kom-
mer heller inte att utan hyresvéardens godkdnnande vara mojligt att nyttja lokalen for
till exempel arbetsmarknadsmaéssor for nérliggande skolor. All kontroll har lamnats
over till det privata. Allt detta vet majoriteten. Det &r ocksé dérfor s& mycket av inne-
héllet i det foreslagna hyresavtalet sekretessbelagts. Det offentliga fortjanar dock en
storre insyn nér projekt som dessa ska beslutas om.

Ursprungligen fanns dven planer pé att bygga 375 bostdder (varav cirka 225 hyres-
ratter) dar nu idrottslokalerna planeras att uppforas. Det bor utredas grundligt om det
ar mojligt att kombinera lokalbyggandet med byggandet av bostdder pa fastigheten. I
ett scenario dir staden bygger lokalerna skulle bostédder dessutom kunna utgora en fi-
nansieringskélla for projektet. Socialdemokraterna kraver ett stopp for privatiseringen
och utforsdljningen av Stockholm.

Vi sdger darfor nej till forsdljningen av Briannkyrkahallen och OPS-16sningen rela-
terande till Herbariet 2. Vi anser att staden sjalvt bor renovera och utveckla fastigheter
for viktiga verksamheter i staden.
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