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Forséljning och upplatelse av tomtrétt till
Nystad Stockholm idrott och

skolfastigheter AB

Forslag till beslut

Fastighetskontorets forslag till beslut:

1. Virdedverforing av Brannkyrkahallen, byggnad inom
Herbariet 2, till exploateringsndmnden till ett bokfort vérde
om cirka 14,4 miljoner kronor med utférandedatum per 2022-

0901.

2. Forvaltningsavtal tecknas med exploateringsnamnden fran
2022-09-01. fram tills 6verlatelse av Brannkyrkahallen.

Exploateringskontorets forslag till beslut:

3. Exploateringsnimnden godkénner forslag till
tomtréttsupplatelse for idrottsdindamal géllande del av
Herbariet 2 till Nystad Stockholm idrott och skolfastigheter
AB och uppdrar at kontoret att teckna avtal under forutsittning
att f6ljande forutséttningar dr uppfyllda:

- kommunfullmaktige godkénner hyresavtalet mellan
Stockholms kommun genom idrottsndmnden och Nystad
Stockholm idrott och skolfastigheter AB och ger
idrottsndmnden uppdrag att genomfora upphandlingen av
entreprenaden genom beslut som senare vinner laga kraft,

- idrottsndmnden genomfor upphandling av entreprenaden
for ombyggnation och avtal tecknats med tilldelad

entreprendr och

- fastighetsbildning av ny registerfastighet inom del av
Stockholm Herbariet 2 beslutas och vinner laga kraft.
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4. Exploateringsndmnden godkénner verlatelse av
Brannkyrkahallen och annan egendom pé fastigheten, for en
sammanlagd ersdttning om 55 miljoner kronor, till Nystad
Stockholm idrott och skolfastigheter AB i samband med
tomtréattsupplatelsen enligt punkten 3.

5. Forvaltningsavtal tecknas med fastighetsndmnden fran 2022-
09-01 fram tills dverlatelse av Brinnkyrkahallen.
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‘Johan Castwall Anders Kindberg
Forvaltningschef Forvaltningschef
Exploateringskontoret Fastighetskontoret

Sammanfattning

Under 2021 beslutade idrottsndmnden, exploateringsndmnden,
fastighetskontoret och SISAB att ingé en avsiktsforklaring med
Nystad Stockholm idrott och skolfastigheter AB, nedan kallat
Nystad, for att samverka kring renoveringen av Brannkyrkahallen
samt utvecklingen av nya idrottshallar och skola inom Herbariet
2.

Intentionen i avsiktsforklaringen dr att exploateringsndmnden ska
upplata marken med tomtrétt samt att en forséljning av
Brannkyrkahallen ska ske till Nystad. Vidare &r avsikten att
hyresavtal ska tecknas mellan idrottsnimnden och Nystad om
parterna kommer Gverens i férhandlingarna.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsférvaltningen
forhandlat med Nystad och arbetat fram forslag till hyresavtal
med tillhérande projektgenomforandebilaga for
Brannkyrkahallen. Hyresavtalet med tillhérande
projektgenomforandebilaga mojliggor en totalrenovering av
hallen. Hyresavtal och upphandling avseende Bréannkyrkahallen
tas upp 1 Idrottsndmnden 25 maj 2022 (Dnr 2.3.4/2022/1507).

Parallellt med idrottsforvaltningens hyresférhandling har
exploateringskontoret tagit fram utkast p& tomtréttsavtal och
genomfort en virdering av Brannkyrkahallen.

Forséljning och upplatelse av tomtritt till
Nystad Stockholm idrott och
skolfastigheter AB
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Avsikten #r att Nystad ska tilltréda tomtratten samt kopa
Brannkyrkahallen nér idrottsndmnden och Nystad tecknat ett
hyresavtal med tillhérande projektgenomférandebilaga. Enligt nu
géllande tidplan kommer detta ske i maj 2023.

Forsaljningsinkomster som avser forséljning av
Brannkyrkahallen berdknas preliminért till 55 miljoner kronor.
Virdeodverforing av Brannkyrkahallen till exploateringsndmnden
fran fastighetsndmnden sker till ett bokfort virde om cirka 14,4
miljoner kronor.

For fastighetskontorets del innebér projektet en forlorad
nettointdkt samt avyttring av en fastighet. De ekonomiska
konsekvenserna for idrottforvaltningen redogérs for i ett separat
drende.

Arendet

Tidigare beslut

Utredningsbeslut fattades av fastighetsndmnden och
idrottsndmnden 1 februari 2018 (dnr 2017/457 respektive dnr
08.03.01/46/2018) angdende ombyggnad och upprustning av
Brannkyrkahallen.

Inriktningsbeslut fattades av fastighetsndmnden och
idrottsndamnden i juni 2019 angéende ombyggnad och
upprustning av Brannkyrkahallen (dnr 2017/457 respektive dnr
08.03.01/46/2018).

Beslut om godkénnande av avsiktsforklaring fattades i
fastighetsndamnden 22 juni 2021, (dnr 2021/2011) och i
exploateringsnimnden 17 juni 2021, (dnr E2019-04804).

Bakgrund

Herbariet 2 i Midsommarkransen bestar idag av
Midsommarkransens gymnasium, en fotbollsplan samt
Brannkyrkahallen. Brannkyrkahallen &r en idrottshall uppford
1962-1964. Hallen ér cirka 6 700 kvm fordelade pa tva hallar f6r
bollsport och gymnastik, kampsportshallar, skytteklubb och
bowling. Hallens tekniska installationer &r uttjénta och behGver
anpassas for att mota dagens lagkrav for tillgdnglighet och
brandutrymning samt f6r att mojliggora en framtida drift av
hallen och forbiéttra personalens arbetsmiljo.
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Fastigheten Herbariet 2 dgs av Stockholms stad och upplats idag
med tomtritt till Skolfastigheter i Stockholm AB. Den del av
Herbariet 2 som inkluderar Brannkyrkahallen foreslas att
upplétas med tomtrétt till Nystad. Totalt kommer fastigheten att i
en lantméteriforrattning delas i tre fastigheter, Brannkyrkahallen,
Midsommarkransens gymnasium samt en tredje fastighet som
kommer besta av tva byggnader med tre nya fullstora
idrottshallar.

Fastighetskontoret har tillsammans med idrottsférvaltningen tagit
fram en programhandling som beskriver de atgérder som krévs
for att sdkerstélla framtida drift av Brannkyrkahallen. Under
varen 2019 utreddes dven en eventuell utbyggnad av hallen for att
mota de krav som stills pa en publikhall sdsom spelmétt och
publikkapacitet. Utredningen visade pé att spelmétt och storlek
pé laktare ej fullt ut gér att inrymma i en utbyggd hall. I och med
hallens gronklassning bedémdes de antikvariska kraven kring
varsamhet vid utbyggnaden bli mycket svéra att uppfylla samt for
kostnadsdrivande.

I juni 2019 fattade fastighetsndmnden och idrottsndmnden ett
inriktningsbeslut om att fortsétta planera for de foreslagna
atgdrderna.

Dérefter har Nystad inkommit med en ansékan om att forvirva
Briannkyrkahallen samt bygga nya idrottshallar och en ny skola
inom Herbariet 2. Under 2021 tecknade idrottsndmnden, genom
dess idrottsforvaltning, en avsiktsforklaring med Nystad for att
samverka kring renoveringen av Brannkyrkahallen samt
utvecklingen av nya idrottshallar inom Herbariet 2.

Beskrivning av arendet

Brannkyrkahallen avses séljas till en preliminér kopeskilling om
55 miljoner kronor. Priset &r framtaget via extern virdering och
avgdlden tillhorande tomtrattsupplatelsen dr bedomd utifrén en
virdering som kommer godkénnas i expertradet 2022-06-02.

Nystad ska teckna ett hyresavtal med idrottsndimnden med
tillhérande projektgenomforandebilaga. Avtalet kommer att
beslutas i berdrd ndmnd och i kommunfullméktige. Efter beslut
kommer idrottsndimnden upphandla entreprenaden enligt Lagen
om offentlig upphandling (LOU) och avtal tecknats med tilldelad
entreprendr samt fastighetsbildning av ny registerfastighet inom
del av Stockholm Herbariet 2 beslutas och vinna laga kraft.
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Niér detta dr genomfort sdljs Brannkyrkahallen och tomtrétten
upplats till Nystad.

Nir forslag till beslut i enlighet med detta utldtande har tagits i
fastighetsndimnden och exploateringsndmnden kommer
Briannkyrkahallen vardedverforas till bokfort virde till
exploateringsndgmnden samtidigt som exploateringskontoret och
fastighetskontoret tecknar ett forvaltningsavtal for férvaltning av
Brinnkyrkahallen som ska gélla fram till att Gverlételse av hallen
sker.

Forst ndr samtliga steg dr genomforda dvs, nir
kommunfullméktiges beslut att godkénna hyresavtalet mellan
Stockholms kommun genom idrottsndmnden och Nystad
avseende Briannkyrkahallen, samt nér idrottsndmndens
upphandling av entreprenaden f6r ombyggnationen av
Briannkyrkahallen vinner laga kraft och avtal tecknats med
tilldelad entreprendr, kan Nystad tilltrdda tomtrétten samt kopa
Brinnkyrkahallen. Enligt nu géllande tidplan kommer detta ske i
maj 2023.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta #rende beskrivs de ekonomiska konsekvenserna for
exploateringskontoret och fastighetskontoret. De ekonomiska
konsekvenserna for idrottforvaltningen redogors for separat i ett
sdrskilt drende som tas upp i idrottsndmnden 24 maj 2022 (Dnr
2.3.4/2022/1507).

Ekonomi exploateringskontoret
Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Den beréknade &rliga
avgilden &r 0,6 miljoner kronor.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
14,6 miljoner kronor. Utgifterna avser ersittning for
Brinnkyrkahallen motsvarande bokfort varde hos
fastighetskontoret, extern vardering av hallen samt administrativ
tid i projektet.

Forsdljningsinkomster som avser forséljning av
Brinnkyrkahallen beréknas preliminért till 55 miljoner kronor.
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Ekonomi fastighetskontoret

e Fastighetskontoret har upparbetade
projekteringskostnader som uppgar till 9,2 miljoner
kronor fram t.o.m. inriktningsbeslut. Det framtagna
materialet har kommit Nystad till handa. Upparbetade
projekteringskostnader hanteras i samband med
arsbokslut.

e Brinnkyrkahallen, har per den 2022-03-31 ett bokfort
virde om 14,4 miljoner kronor. Exploateringskontoret
kommer att ersétta fastighetskontoret med det bokforda
vérdet vid virdeoverforingen.

e Forlorad nettointékt for fastighetskontoret 430 000 kr/ar

Slutsats-ekonomi

For exploateringskontorets del har projektet en god ekonomi. For
fastighetskontorets del innebér projektet en forlorad nettointékt
samt att fastighet avyttras. De ekonomiska konsekvenserna for

idrottforvaltningen redogors for separat i ett sérskilt d&rende som
tas upp 1 idrottsndmnden 24 maj 2022 (Dnr 2.3.4/2022/1507).

Maluppfyllelse

Projektet bidrar till stadens mal att skapa ett gynnsamt
néringslivsklimat for privata aktorer inom
sambhillsfastighetssektorn dar privata/externa investeringar
avlastar de offentliga investeringsmedlen och bidrar till att fler
dndamaélsenliga anldggningar kan tillkomma, vilket innebar
forbattrade forutsittningar for att kunna tillgodose behovet av tex
idrottsytor i den vixande staden. Detta projekt &r ett viktigt
pilotprojekt for att utveckla processer for samarbetet med privata
aktorer.

Genomforandefragor

Tidplan

Bréannkyrkahallen varde6verfors september 2022 och 6verlats till
Nystad maj 2023. Nystad planerar dérefter pabodrja upprustning
av Brinnkyrkahallen. Idrottsforvaltningen beréknas kunna
tilltrida Briannkyrkahallen som hyresgést fr o m 1 september
2024.
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Risker och os&kerheter

e Risk att kommande beslut hos kommunfullméktige
enlighet med detta forslag inte vinner laga kraft eller blir
Overklagat.

e Risk att tilldelningsbeslut i upphandlingen av
entreprenaden for ombyggnationen av Brannkyrkahallen
inte kan fattas eller blir 6verprovat.

e Overklaganden av 6vriga beslut kopplade till processen.

Om ovan ndgmnda risker faller ut, och f6rsdljningen av hallen
dérmed inte genomfors, dtergér Brannkyrkahallen till
fastighetskontoret genom vardeéverforing.

Kontorens sammanfattande bedémning

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforande av samhillsfastigheter fortsétter att utvecklas i syfte att
avlasta stadens investeringsbudget och minska laneskulden. Detta
projekt ar ett viktigt pilotprojekt for att utveckla processer for
samarbetet med privata aktorer.

Slut

Forséljning och upplatelse av tomtritt till
Nystad Stockholm idrott och
skolfastigheter AB



