Utldtande Rotel Il (Dnr KS 2022/679)

Hyresavtal och upphandling for ny idrottshall inom
Slakthusomradet
Framstallan fran idrottsndmnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Hyresavtal for ny idrottshall inom Slakthusomradet enligt bilaga 1 till
utlatandet godkanns.

2. ldrottsndmnden ska genomfora upphandling fér uppférandet av ny id-
rottshall enligt bilaga 1 till utlatandet.

3. Kommunstyrelsen ska utvérdera processen gallande ny idrottshall
inom Slakthusomradet i syfte att liknande lasningar gallande markan-
véandning och hyresavtal ska kunna undvikas i framtiden.

Kommunstyrelsen beslutar fér egen del, under forutsattning att kommunfull-
maktige beslutar enligt ovan, foljande.
Avsteg fran narhetsprincipen for ny idrottshall i Slakthusomradet god-
kanns.

Foredragande borgarradet Jan Valeskog anfér foljande.
Arendet

Idrottsnd&mnden beslutade den 24 maj 2022 att for egen del godkanna hyresav-
tal for ny idrottshall inom Slakthusomradet och féresla fullmaktige att god-
kénna hyresavtalet samt ge idrottsndmnden i uppdrag att genomféra upphand-
lingen. Idrottsnamnden foreslar ocksa att kommunstyrelsen godkanner avsteg
fran narhetsprincipen for ny idrottshall i Slakthusomradet.

Idrottshallen planeras att nyttjas dagtid av en framtida gymnasieskola i
Slakthusomradet. Idrottshallen ska upplatas genom timbokning till de skolor
som planeras enligt samplanering. Nyttjare av idrottshall och danssal kommer
att bli féreningar, skolor och allmanhet. Tiderna kommer under samtliga sa-
songer att fordelas av idrottsndmnden i enlighet med ordinarie fordelningsprin-
ciper och taxor.



Idrottshallen utgor en integrerad del av en fastighet som ska bebyggas med
studentbostader och en forskola. Idrottshallen ska anlaggas delvis nedgréavd sa
att hallens tak kan nyttjas som forskolegard till den forskola som byggs av
Svenska Studenthus Holding 1 AB. Att en byggaktor ansvarar for genomforan-
det av hela kvarteret ger samordningsvinster, bade under genomférande- och
driftsskede. Detaljplanen for Slakthusomradet etapp ett vann laga kraft den 11
maj 2021. Det aktuella kvarteret planeras kunna tilltradas och byggstartas
fjarde kvartalet ar 2023.

Beredning

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

Stadsledningskontoret anser att samarbete med den privata aktéren i detta
projekt ar en forutsattning for att 6ka utbudet av idrottsanlaggningar.

Mina synpunkter

Stockholm behover fler idrottshallar. Bristen pa idrottsytor har under lang tid
vuxit sig alltfor stor. Darfor ar det viktigt att nya byggnationsprojekt inte forse-
nas eller drar ut pa tiden.

Den nya idrottshallen i Slakthusomradet ar ett exempel pa en idrottssats-
ning som ar sarskilt bradskande. 1 och med att omradet utvecklas till en ny
stadsdel (Soderstaden) byggs bland annat skolor och férskolor. Den gymnasie-
skola som ska byggas i narheten av den aktuella idrottshallen ar tankt att kunna
nyttja idrottslokalerna for sin undervisning. Det dr darfor avgdrande att idrotts-
hallen finns pa plats i samband med att skolan 6ppnar.

Idrottsprojekt dar privata fastighetségare bygger och dar staden sedan hyr
in sig ar generellt sett daliga affarer for staden. Utgangspunkten bor alltid vara
byggnation i egen regi. Att detta arende &r bradskande och att stora problem
skulle uppsta om det avbryts medfor dock att det &r befogat att godkéanna for-
slaget till hyresavtal. Nagon annan lamplig mark for en idrottshall finns inte i
omradet.

Den aktuella hallen ingar dessutom i ett storre projekt dér ett och samma
bolag foreslas bygga en forskola och studentbostader i kvarteret dar dven hal-
len ska uppfdéras. Samordningsvinster finns darfor med att lata samma aktor
uppféra idrottshallen. Bland annat ar tanken att idrottshallens tak ska utgéra
gard for forskolan. Hade fastighetskontoret varit &gare till hallen hade sadana
I6sningar kunnat vara forknippade med juridiska och tekniska utmaningar.



Jag vill dock podngtera att den uppkomna situationen som innebdr att sta-
den har svart att saga nej till ett hyresavtal ar langt ifran 6nskvard. Staden ska i
framtiden inte hamna i situationer dar man ager marken i ett omrade men trots
detta inte kan fa fram bra ytor for de projekt man vill genomféra. Detta forut-
satter att for staden nédvandig verksamhet, sasom skolor, idrottshallar m.m.
planeras in tidigt i processen, sa att verksamheterna kan fa tillrackligt stora ut-
rymmen pa bra mark. En utvardering ska darfor goras for att sékerstalla detta.

Bilagor
1. Hyresavtal och upphandling. Innehaller sekretess enligt 19 kap. 1 och
388§ offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
2. Ekonomisk redovisning. Innehaller sekretess enligt 19 kap. 1 och 38§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin
och Andréa Hedin (alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Slakthusomradet haller pa att utvecklas fran ett industriomrade till en levande
stadsdel med tusentals nya bostader. Nar staden vaxer ska den vaxa med idrott
och det ar viktigt att idrottsytor planeras in fran borjan i nya stadsdelar. Det &r
darfor véldigt gladjande att vi nu fattar beslut om hyresavtal och upphandling
for en ny fullstor idrottshall samt danssal.

Den nya fullstora idrottshallen samt danssalen kommer att komma manga
grupper till del da den planeras nyttjas av en gymnasieskola dagtid samt av
foreningar och allménhet under kvéllstid. Idrottsn&mnden kommer att fordela
tiderna under samtliga sdsonger i enlighet med ordinarie fordelningsprinciper.
Projektet ar &ven en satsning pa jamstallt idrottande eftersom att danssalar &r
sarskilt efterfragade av flickor.

Slakthushallen byggs enligt Stockholms stads handbok for tillgédnglighet
och uppfors i enlighet med miljocertifiering silver. Nar hallen star klar kom-
mer den att bidra till att gora Slakthusomradet till en motesplats dar alla kanner
sig valkomna.

Det &r bra att den nya majoriteten inte latit sig férblindas av sin ideologi
och trots stor motvilja véljer att ga fram med detta arende som &r sa viktigt i ett
Stockholm dér bristen pa idrottsytor &r stor. Vi har under den foéregaende man-
datperioden arbetat stenhart hall for hall och plan for plan for att bygga ikapp



anlaggningsbristen. Jag noterar dock med bestortning att den nya majoriteten
valt att stoppa ett annat arende, det om renovering och utveckling av Brann-
kyrkahallen.

Under 2021 beslutade staden att inga en avsiktsforklaring med Nystad
Stockholm idrott & skolfastigheter AB (Nystad) for att samverka kring reno-
veringen av Brannkyrkahallen samt utvecklingen av nya idrottshallar inom fas-
tigheten Herbariet 2.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsndmnden och Nystad arbetat
fram forslag pa hyresavtal och projektgenomférandeavtal for de nya idrottshal-
larna. Avtalsforslagen mojliggor uppfoérande av tre stycken nya fullstora id-
rottshallar inom Herbariet 2 och beslutades om i kommunfullméktige den 13
juni.

Det ar tur for Stockholmsidrotten att kommunfullmaktige fattade beslut om
de tre nya idrottshallarna innan det nya styret kom till makten. Stockholm har
ett behov av 27 idrottshallar till 2030 och de tre hallarna kommer att utgora ett
vardefullt tillskott. Nu stoppar majoriteten den sa viktiga renoveringen av
Brénnkyrkahallen vars tekniska installationer ar uttjanta och som idag inte le-
ver upp till lagkraven for tillganglighet och brandutrymning.

Brannkyrkahallen ar ett hem for manga foreningar inom en méangd olika id-
rotter och viktig for Midsommarkransens gymnasium som har idrottsprofil. |
Brannkyrkahallens tva idrottshallar bedrivs bland annat traning och turneringar
inom handboll, basket, gymnastik, brottning och dans. | kallarplanet finns en
skytteklubb samt tre kampsportsféreningar som utévar aikido, karate och judo.
Att ge mojlighet att studera och kunna satsa pa sin idrott gor att fler kan for-
verkliga sina drémmar.

Nar vi tog Over styret 2018 behtvde vi omedelbart stada upp efter Socialde-
mokraterna. Nodvandiga renoveringar hade skjutits pa framtiden och nagon-
ting av det forsta vi gjorde var att akut stdnga Zinkensdamms ishall eftersom
att den bokstavligt talat holl pa att rasa ihop. Det riskerar att bli annu en man-
datperiod av eftersatt underhall dér idrotten aterigen hamnar sist - eller inte alls
- pa dagordningen. Det behovs ett annat styre - for idrottens basta.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullméaktige beslutar foljande.
1. Hyresavtal for ny idrottshall inom Slakthusomradet enligt bilaga 1 till
utlatandet godkanns.
2. ldrottsndmnden ska genomfdra upphandling for uppférandet av ny id-
rottshall enligt bilaga 1 till utlatandet.



3. Kommunstyrelsen ska att utvardera processen géllande slakthushallen i
syfte att liknande lasningar gallande markanvéandning och hyresavtal
ska kunna undvikas i framtiden

Kommunstyrelsen beslutar fér egen del, under forutsattning att kommunfull-
maktige beslutar enligt ovan, foljande.
Avsteg fran narhetsprincipen for ny idrottshall i Slakthusomradet god-
kanns.

Stockholm den 26 oktober 2022

Pa kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Jan Valeskog
Hans Altsjo

Sarskilt uttalande gjordes av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas
Nilsson (alla M), Jan Jénsson (L) och Jonas Naddebo (C) med hanvisning till
Moderaternas och Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarrads-
beredningen.

Sverigedemokraterna avstar fran att delta i beslutet.



Remissammanstallning

Arendet

Idrottshallen inom Slakthusomradet planeras att nyttjas dagtid av en framtida
gymnasieskola i omradet. Idrottshallen ska upplatas genom timbokning till de
skolor som planeras enligt samplanering. Avsteg fran ordinarie narhetsprincip
som annars galler vid upplatelse av idrottshallar under skoltid kan beslutas av
kommunstyrelsen. Nyttjare av idrottshall och danssal kommer att bli fore-
ningar, skolor och allménhet. Tiderna kommer under samtliga sdsonger att for-
delas av idrottsnd&mnden i enlighet med ordinarie fordelningsprinciper och
taxor.

Idrottshallen utgor en integrerad del av en fastighet som ska bebyggas med
studentbostéder och en forskola. Idrottshallen ska anlaggas delvis nedgréavd sa
att hallens tak kan nyttjas som forskolegard till den forskola som byggs av
Svenska Studenthus Holding 1 AB. Att en byggaktor ansvarar for genomforan-
det av hela kvarteret ger samordningsvinster, bade under genomférande- och
driftsskede. Detaljplanen for Slakthusomradet etapp ett vann laga kraft den 11
maj 2021. Det aktuella kvarteret planeras kunna tilltradas och byggstartas
fjarde kvartalet ar 2023.

Syftet &r att idrottshallen ska innefatta en fullstor hall med laktare och for-
rad samt en danssal med forrad. Anlaggningen innefattar aven personalutrym-
men, bokningsbara ytor inklusive pentry for féreningslivet samt omkladnings-
rum for aktiva och domare, inklusive flexomkl&dning. Idrottshallen och dess
tillhorande ytor ska ha god tillganglighet. Idrottshallen har tva entréer, intill
den vastra ordnas cykelparkering med véaderskydd och mojlighet till ramlas.

Nyttjare av idrottshall och danssal kommer att bli féreningar, skolor och
allmanhet. Tiderna kommer under samtliga sasonger att férdelas av idrotts-
namnden i enlighet med ndmndens fordelningsprinciper och taxor.

Utifran samverkansavtalets intentioner har idrottsnamnden tillsammans
med Bolaget forhandlat fram hyresavtal med tillhérande projektgenomférande-
bilaga, for inhyrning i den nya idrottshallen. Utgangspunkten i férhandlingarna
har varit att idrottshallen ska utformas i enlighet med stadens idrottsstandard.
Bolaget har utifran detta tagit fram ett rumsfunktionsprogram som overgri-
pande beskriver bland annat anldggningens konstruktion, utrymmen och in-
rymmande funktioner. Idrottsndmndens standard for idrottshallar ligger till
grund for framtagna handlingar for Slakthusomradets nya idrottshall. Idrotts-
hallen ar vid tiden for hyresavtalets tecknande inte fardigprojekterad och hand-
lingarna kommer darfor att utvecklas under parternas fortsatta projektering.



Avsikten &r att upphandla de tjanster som krévs for att genomfora den fortsatta
projekteringen efter hyresavtalets tecknande i enlighet med lagen (2016:1145)
om offentlig upphandling (LOU). Bolaget avser att projekteringen av idrotts-
hallen ska utforas enligt kraven for Miljobyggnad silver.

Staden kommer under projekteringsfasen ha ratt att framstélla ytterligare
krav pa hallarnas skick, utformning, utférande och funktion (férutsatt att om-
fattningen av projektet inte 6kar) utan att det medfor nagon tillaggskostnad el-
ler forandring av hyresnivan. Om staden skulle 6nska gora forandringar genom
andrings-, tillaggs-, eller avgdende arbeten ("ATA”) i ett senare skede kan det
dock bli forenat med en extra kostnad.

Hyresavtalets projektgenomférandebilaga reglerar parternas roller under
projekterings- och utférandefasen samt hur moten, information, besked och
eventuella forandringar ska hanteras under projektets genomférande fram till
det att idrottshallen har fardigstéllts och tilltratts av idrottsférvaltningen.

Eftersom staden ar en upphandlande myndighet ska entreprenaden och upp-
handlingspliktiga kringtjanster upphandlas enligt LOU. De upphandlade avta-
len kommer darefter att dverforas pa Bolaget som darmed trader in som bestél-
lare, byggherre och dgare till idrottshallen.

Avsikten &r att marken for den nya idrottshallen ska upplatas till Bolaget
med tomtratt. Beslut om dverenskommelse om exploatering och att upplata
marken med tomtrétt tas i exploateringsnamnden.

Hyresavtalet stracker sig 6ver 20 ar och om det inte sags upp i tid forlangs
det med tre ar. Lokalens totala yta uppgar till cirka 2 100 kvadratmeter LOA.
Datum for tilltrade till idrottshallen &r preliminart faststallt till den dag som in-
faller 18 manader efter att entreprenadkontrakt avseende entreprenaden for
uppforandet av den nya idrottshallen ingatts. Definitivt tilltrade ska meddelas
senast sex manader fore den preliminéara tilltradesdagen.

Parterna har férhandlat om en fast bashyra for lokalen. Verksamhetsanpass-
ningar sasom fast idrottsutrustning och passagesystem kommer att finansieras
genom tillaggshyra under avtalsperioden alternativt genom direkt finansiering
inom idrottsndmndens investeringsbudget. Utéver hyran tillkommer dven
kostnad for el, varme med mera.

Hyresavtalet kommer for sin giltighet vara villkorat att:

o kommunfullméktige senast den 31 december 2022 godkanner hyresav-
talet och ger idrottsndmnden uppdrag att genomféra upphandlingen av
entreprenaden for uppforande av lokalen genom beslut som senare
vinner laga kraft;



e overenskommelse om exploatering med upplatelse av fastigheten med
tomtratt till hyresvarden godkanns senast den 31 december 2022 ge-
nom beslut som senare vinner laga kraft.

o samtliga forutsattningar enligt 6verenskommelsen om exploatering for
nar tomtrattsavtalet far traffas, ar uppfyllda senast den 31 december
2026.

Om villkoren enligt ovan inte uppfylls ar hyresavtalet till alla delar forfallet
och ingen av parterna har ratt till erséttning fran den andra parten.

Den ekonomiska redovisningen framgar av bilaga 2 till utlatandet, vilken &r
sekretessbelagd av hansyn till ndmndens behov av att 6ka konkurrensen mel-
lan anbudsgivare i en kommande upphandling.

Idrottsnamnden

Idrottsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 24 maj 2022 féljande.

1. Idrottsnamnden godkénner for egen del hyresavtal for ny idrottshall i
Slakthusomradet, bilaga 1.

2. Idrottsnamnden foreslar att kommunfullmaktige godkanner hyresavtal
for ny idrottshall i Slakthusomradet, bilaga 1.

3. Idrottsnamnden foreslar att kommunfullméktige ger idrottsnamnden i
uppdrag att genomfdra upphandling for uppforandet av idrottshall
som ska hyras enligt bilaga 1.

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

5. Idrottsnamnden foreslar att kommunstyrelsen godkéanner avsteg fran
narhetsprincipen for ny idrottshall i Slakthusomradet.

6. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Idrottsforvaltningens tjansteutlatande daterat den 10 maj 2022 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Slakthushallen ligger inom det storre stadsutvecklingsprojektet som kallas Slakthus-
omradet. Projektet innebar utveckling nya kvarter med blandade funktioner, sdsom
bostéder, service, skola och idrott. Slakthushallen fyller en viktig funktion for fore-
ningsidrotten, idrottsundervisning och allménhet i omradet genom att erbjuda en full-
stor idrottshall samt danssal. Slakthushallen ingar i forsta utbyggnadsetappen och
kommer att ligga i samma byggnad som bland annat studentbostader och férskola.

Idrottsnamnden tog beslut om samverkansavtal for idrottshall i slakthusomradet
den 28 september 2021. | och med beslutet har férvaltningen tillsammans med



Svenska studenthus Holding 1 AB tagit fram handlingar for ett kommande uppf6-
rande av en ny idrottshallsanlaggning med fullstor idrottshall och danssal med erfor-
derliga funktioner sdsom personalutrymme, forrad, omkladningsrum och driftsfunkt-
ioner. Anldggningen majliggdr foreningsverksamhet samt idrottsundervisning i id-
rottshall séval som i danssal. Programhandlingarna fran detaljplanen tillsammans
med idrottsforvaltningens input och standard for idrottshallar ligger till grund for
framtagna handlingar for slakthusomradets nya idrottshall.

Enligt idrottsforvaltningens nyckeltal &r behovet av nya idrottshallar i staden fort-
satt stort. | dagslaget finns ett underskott, vilket utgor skél till utveckling av Slakt-
husomradets idrottshall, for att tillgodose det langsiktiga behovet.

Beredning

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

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 28 juni 2022 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget 2022 ska staden dka samarbetet med externa akto-
rer p& marknaden som vill investera i infrastruktur, bostader och samhallsfastigheter,
dar sa ar Iangsiktigt lonsamt for staden eller dar det &r strategiskt viktigt for verksam-
heternas forutsattningar.

Stockholms stads investeringsplaner for kommunkoncernen uppgar till historiskt
hdga nivaer. Hur investeringarna finansieras far effekt pa stadens ekonomi da utfallet
for finansiella mal paverkas, liksom stadens bedomda kreditvardighet och darmed det
ekonomiska utrymmet att tillgodose verksamhetens kommande behov. Det bedéms
darfor underlatta goda upplaningsvillkor om staden i ett antal projekt viljer att hyra in
lokaler istallet for att sjalv investera. Det &r ocksa av stor vikt att staden da sa kravs, pa
grund av brist pa egen mark eller organisatoriska forutsattningar, vid varje tillfalle har
den nédvandiga kompetens som behdvs for att samverka med externa aktérer samti-
digt som det &r av vikt att staden uppfattas som en langsiktigt stabil aktor, vilket i sig
ger ett gynnsamt l&ge i en forhandling. Nodvéandig kompetens behdver byggas upp
over tid for att fullt ut kunna fungera som en langsiktig strategi. Att genomféra ett an-
tal projekt for samhallsfastigheter med privata aktorer bidrar till denna langsiktiga ut-
veckling.

Darmed kan genom aktivt och utdkat samarbete med externa aktérer pd marknaden
som vill investera i bostader och samhéllsfastigheter viktig kunskap hos andra aktérer



om styrning och uppféljning, projektframtagande, kostnadseffektivisering, genomfo-
rande och forvaltning tillgodogoras staden och starka den egna formagan att driva
egna kostnadseffektiva projekt. Genom att involvera fler privata aktorer 6kar stadens
formaga att tillgodose den stora volym lokaler som efterfragas i en vaxande stad. Dar-
utdver har staden mojlighet att genom att konkurrensutsatta egna processer i skarpa
projekt skapa mervérde for stadens

Stadsledningskontoret konstaterar att Slakthushallen ligger inom det stérre stadsut-
vecklingsprojektet Soderstadens delomrade som heter Slakthusomradet. Projektet in-
nebéar utveckling nya kvarter med blandade funktioner, sésom bostader, service, skola
och idrott. Aktuell idrottshall ligger integrerad i ett kvarter med studentbostader och
forskola, med en forskolegard pa taket av idrottshallen. Pa grund av den integrerade
I6sningen anser stadsledningskontoret att det ar 1&g sannolikhet att idrottsndmnden
skulle uppfort idrottshallen inom den egna organisationen, varfér samarbetet med den
privata aktdren i detta projekt &r en forutsattning for att 6ka utbudet av idrottsanlédgg-
ningar och tillgodose det behov som stadsutvecklingen genererar.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att idrottsndmndens beddmning &r att
Slakthushallen kan fylla en viktig funktion for foreningsidrotten, idrottsundervisning
och allménhet i omradet genom att erbjuda en fullstor idrottshall samt danssal. Stads-
ledningskontoret gor ingen annan beddmning.

Stadsledningskontoret beddmer att upplégget for inhyrningen av idrottshallen till-
sammans med den externa aktoren &r i linje med kommunfullméktiges inriktning och
overenskommet samverkansavtal. Stadsledningskontoret konstaterar att idrottsnamn-
den gjort berakningar utifran uppskattad investeringsvolym, underhéllskostnader (ba-
serat pa beraknad livslangd for olika komponenter i fastigheten) och beraknade érliga
driftkostnader dvertid. Stadsledningskontoret konstaterar liksom idrottsnamnden att
det inte finns tillrackligt med jamforbara objekt for att kunna géra en marknadsanalys
av hyresnivaerna i avtalet, men vid en évergripande jamforelse anses hyresnivan vara
rimlig. Varje projekt har sina egna forutsattningar och det &r svart att jamfora olika id-
rottsprojekt rakt av. Sammantaget bedéms hyresnivan vara godtagbar.

Stadsledningskontoret foreslar att hyresavtal for Slakthushallen enligt bilaga 1 god-
kanns samt att idrottsndmnden ges i uppdrag att genomféra upphandling fér uppféran-
det av Slakthushallen enligt bilaga 1. Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen
att godkanna avsteg fran narhetsprincipen for Slakthushallen.
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