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Till

Exploateringsnamnden 2021-06-17
Idrottsnamnden, 2021-06-22
Fastighetsnamnden, 2021-06-22
Skarholmens stadsdelsnamnd 2021-
08-26

Samverkansavtal for idrotts-, fritids- och
skolandamal inom Satra IP och Varbergs IP med

Hemso Fastighets AB

Forslag till beslut

Exploateringskontorets forslag till beslut
1. Exploateringsnimnden godkinner samverkansavtalet med
Hemso Fastighets AB, enligt bilaga.

2. Exploateringsndmnden beslutar uppdra till kontoret att
fortsitta forhandlingarna enligt samverkansavtalet.

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner samverkansavtalet med
Hemso Fastighets AB, enligt bilaga.

2. Fastighetsndmnden beslutar uppdra till kontoret att fortsétta
forhandlingarna enligt samverkansavtalet.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut
1. Idrottsndmnden godkénner samverkansavtalet med Hemso
Fastighets AB, enligt bilaga.
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2. Idrottsndmnden beslutar att uppdra till forvaltningen att
fortsitta forhandlingarna enligt samverkansavtalet.

Skérholmens stadsdelsforvaltnings forslag till beslut
1. Skédrholmens stadsdelsndmnd godkdnner samverkansavtalet
med Hemso Fastighets AB, enligt bilaga.

2. Skédrholmens stadsdelsnamnd beslutar att uppdra till
forvaltningen att fortsétta forhandlingarna enligt

samverkansavtalet.
Johan Castwall Marina Hogland Anders Kindberg
Forvaltningschef Forvaltningschef Forvaltningschef
Patrik Ahnberg
Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

Av kommunfullmiktiges budget 2021 framgar att staden ska oka
samarbetet med externa aktorer pa marknaden som vill investera 1
infrastruktur, bostdder och samhéllsfastigheter. Stadens organisation
for arbetet med privata etableringar av verksamhet och/eller
tillhandahéllande av samhéllsfastigheter fortydligas i och med
budget 2021. Utifran stadens behov ska samverkan med externa
aktorer inom samhillsfastigheter och privata utférare inom
dldreomsorg, pedagogiska omradet, social omsorg och
idrottsanldggningar oka.
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Genom aktivt och utdkat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i bostidder och samhéllsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomfoérandeformagan
okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppf6ljning av projektframtagande, genomfoérande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan
inom detta omrade.

Hemso Fastighets AB har inkommit med en ansdkan om bygga nya
ishallar vid Sétra IP, en ny skola invid Sétra IP och en multihall
inklusive en lokal for fritidsdindamél vid Vérbergs IP. Avsikten ar
att staden ska hyra in sig lokalerna.

Ett samverkansavtal, vilket ar att likstdlla med ett intentionsavtal,

infor fortsatta forhandlingar om tomtréittsupplatelser och hyresavtal
foreslas tecknas mellan staden och Hemso.

Tidigare beslut

Ishallar pa Sitra IP

Utredningsbeslut fattades 1 april 2016 1 fastighetsndmnden och
idrottsndmnden Dnr: 08.01.01/325/2016.

Inriktningsbeslut fattades 1 mars 2017 fastighetsndmnden och
idrottsndmnden Dnr: 2.6-128/2016.

Multihall vid Varbergs IP

Utredningsbeslut fattades 1 mars 2016 1 fastighetsndmnden Dnr: 4.1-
071/2016 och idrottsndmnden Dnr: 08.01.01/241/2016.

Reviderat utredningsbeslut fattades i jan 2017 i fastighetsndimnden
Dnr: 4.1-071/2016 och idrottsndmnden Dnr: 08.01.01/241/2016.

Inriktningsbeslut fattades i maj 2018 1 fastighetsndimnden dnr:
2017/103 och idrottsndmnden Dnr: 08.01.01/241/2016.
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Arendet

Bakgrund

Av kommunfullmiktiges budget 2021 framgéar att staden ska oka
samarbetet med externa aktdrer pa marknaden som vill investera i
infrastruktur, bostdder och samhéllsfastigheter. Stadens organisation
for arbetet med privata etableringar av verksamhet och/eller
tillhandahéllande av samhaéllsfastigheter fortydligas 1 och med
budget 2021. Utifran stadens behov ska samverkan med externa
aktorer inom samhaéllsfastigheter och privata utfoérare inom
dldreomsorg, pedagogiska omradet, social omsorg och
idrottsanldggningar 6ka.

Namnderna ska utoka samarbetet med externa aktorer vid
nyproduktion och ombyggnad, exempelvis genom att tillsammans
med berdrda naimnder prova mdjligheterna fler idrottsanldggningar
byggs och drivs av fristdende aktdrer samt att eventuellt Gverldta
anldggningar med storre reinvesteringsbehov till externa aktorer.

Genom aktivt och utokat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i1 bostdder och samhaillsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomfoérandeférmagan
okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppfdljning av projektframtagande, genomfrande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan
inom detta omréde.

Ett 6vergripande maél i arbetet att involvera fler privata aktorer 1
byggandet av samhillsfastigheter sdsom idrottsanldggningar ar att
oka mojlighet att tillgodose den volym fastigheter som kommer
behdvas 1 den snabbt vixande staden. Att hélla tillbaka stadens
investerings- och reinvesteringsvolymer i det fall kapitalkostnader
och réntor okar &r ytterligare ett motiv till att samarbeta mer med
privata aktdrer.

Staden driver idag idrottsverksamhet pa Sétra IP och Varbergs IP.
Pa fastigheten Tankebyggarorden 2 intill Sdtra IP finns idag
tillfalliga bostéder pa tillfalligt bygglov.

Satra
P& Sitra idrottsplats finns idag ishall, friidrottshall, idrottshall,
naturgriasplan och friidrottsytor. Vintertid finns ocksa en naturisrink
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och ett skidspar. Norr om idrottsplatsen ligger fastigheten
Tankebyggarordern 2 som finns med som grundskoletomt i stadens
SAMS-planering. P4 denna fastighet finns idag ett arrende och
tidsbegréansat bygglov for tillfdlliga studentbostider.

Ishallen ar i daligt skick och riskerar att stingas pa grund rasrisk.
For idrottsplatsen géller en detaljplan {for idrottsindamal (Y) och for
fastigheten Tankebyggarorden 2 giller en detaljplan for allmint
dndamal (A).

Hemso och Nordr har skickat in en markanvisningsansdkan for
sport-, skol- vard-, och bostadsdndamal. Forslaget innefattar cirka
20 000 kvm BTA bostéder uppldtna som hyresritt och bostadsritt,
tva nya isrinkar om cirka 12 500 kvm BTA, ett vardboende om
cirka 7 500 kvm BTA, cirka 5 000 BTA studentbostidder samt en F-
6 skola om cirka 6 000 kvim BTA.

3 ISHALL+
'/ VARDBOENDE

e

Mg utve:kllng
o pa privat mark

Hemso och Nordrs ansokan med fler verksamheter och bostader

Staden har beaktat ansokningen med de olika verksamheterna och
har konstaterat att de foreslagna bostdderna inte dr 1ampliga som del
i projektpaketet pa grund av oklarheter kring kommande dragning
av Spérvég syd samt att en del av dem inte ligger pé stadens mark.
Vardboende l6ses pa annat sitt i stadsdelen. Forslag till beslut
avseende samverkansavtal inrymmer ddrmed endast ishallar pa
Satra IP och en skola pa en egen fastighet intill Sétra IP.
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Varberg
Fastighetskontoret tog nyligen fram en ny detaljplan for utbyggnad

av Varbergs IP och har pabdrjat projektering av en ny multihall
enligt detaljplanen. Multihallen innehéller en fotbollshall, en
idrottshall, servicefunktioner till uteidrottsytorna, boulebanor, en
blackbox och lokal for fritidsdndamal. Fastighetskontoret och
tillsammans med idrottsforvaltningen tagit fram en
programhandling for multihallen. Fastighetskontoret har dessutom
ett pdgdende projekt géllande konstgrésplaner pa idrottsplatsen.

Hemso har tillsammans med Arvet skickat in en gemensam
markanvisningsansokan for idrottshall, vard- och omsorgsboende,
skola och cirka 550 stycken bostdder vid Véarbergsvigen inom
Fokus Skirholmen. Ett projektpaket med nya bostider skulle
forutsitta att en ny detaljplan for idrottsplatsen tas fram. Det skulle
troligtvis ocksé kréva att den nyligen godkinda detaljplanen for
Varbergsvigen revideras. Detta gor att staden gjort beddmningen att
bostider inte bor inga i projektpaketet. Den 1 Varbergsvigens nya
detaljplan planerade skolan bor inte ingd i paketet pa grund av
osdkerhet kring behoven.

Ny multihall markerad i rétt. Ovrig skissad bebyggelse dir del av ny
detaljplan for fokusomrddet Varbergsvigen.

Under 2020-2021 har diskussioner forts om vilka verksamheter som
kan inga 1 ett projektpaket mellan staden och Hemso och ett utkast
till Samverkansavtal for stadens inhyrning tagits fram.

Forslag till beslut avseende till samverkansavtal inrymmer ddrmed
endast multihall inklusive lokal for fritidséndamél vid Véarbergs IP.
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Bolaget har sedan tidigare inga pagaende inhyrningsprojekt inom
staden.

Omfattning och samverkansavtal

Hemso och staden har fort diskussioner om ett Samverkansavtal, se
Bilaga 1, avseende uppforande av nya ishallar inom Sitra IP, en
multihall inom Vérbergs IP samt en kommande skola angrdnsande
till Sétra IP. Avsikten ar att ishallarna och multihallen ska hyras ut
till staden. Skolan kan komma att hyras av staden eller av fristdende
aktor. Samverkan delas in i tre etapper som delvis kan 16pa
parallellt.

Den forsta etappen innebér samverkan kring utvecklingen av nya
ishallar beldgna inom Sétra IP. Intentionen &r att marken ska
upplatas med tomtritt och hyresavtal med tillhérande
projektgenomforandebilaga ska tecknas med idrottsndmnden om
parterna kommer 6verens i kommande forhandling.

Tomtréttsupplatelse och hyresavtal beslutas 1 berérda ndimnder och
kommunfullméktige. Efter beslut i fullméktige kommer staden
upphandla entreprenaden enligt Lagen om offentlig upphandling
(LOU).

I den andra etappen ska parterna inleda forhandling géllande
multihall inom Varbergs IP. Intentionen dr att marken ska upplatas
med tomtrétt. Hemso tecknar ett hyresavtal med tillhérande
projektgenomforandebilaga med idrottsndmnden respektive
Skérholmens stadsdelsndmnd om parterna kommer Gverens 1
kommande forhandling. Avtalet beslutas 1 berérda nimnder och
kommunfullméktige. Efter beslut 1 fullméktige kommer staden
upphandla entreprenaden enligt LOU.

Den tredje etappen innebér samverkan kring en mojlighet att traffa
overenskommelse om exploatering for ny skola inom fastigheten
Tankebyggarorden 2, intill Sitra IP. Marken ska upplatas med
tomtratt.

Om tva eller tre av dessa etapper genomfors erhaller staden
hyresrabatt for respektive objekt.

Samverkansavtalet géller for respektive etapp fran parternas
undertecknande enligt nedan och kan under vissa omsténdigheter
sdgas upp. Ensamrétten for Hemso att forhandla om hyresavtal och
tomtrittsupplételse for ishallar pd Satra IP géller under 1 ars tid och
for Varbergs IP samt Tankebyggarorden géller ensamritten att
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forhandla under 2 ars tid. Forslag till samverkansavtal bifogas detta
tjdnsteutlatande. Bilaga 1.

Kommande beslut
I enlighet med samverkansavtalet ska parterna fortsitta
forhandlingar infor kommande beslut for de tre etapperna.

Etapp 1

- Beslut om tomtrattsupplatelse i berérd nimnd.

- Sérskilt drende dér beslut om upphandling och hyresavtal for
nya ishallar inom Sétra IP fattas 1 berérd nimnd, preliminért
hosten 2021

Etapp 2

- Beslut om tomtrittsupplatelse 1 berord nimnd.

- Sérskilt drende dér beslut om upphandling och hyresavtal for
ny multisporthall vid Vérbergs IP fattas av berdrda ndmnder,
prelimindrt varen 2022

Etapp 3
- Beslut om tomtréttsupplatelse i berord ndmnd.
- Overenskommelse om ny skola inom Tankebyggarorden 2

De sérskilda drendena inklusive hyresavtal ska godkédnnas av
kommunfullméktige.

Byagaktor
Hemso fastighets AB forvaltar ett fastighetsbestdnd som omfattar

408 samhillsfastigheter inom segmenten dldreboende, utbildning,
idrott, vdrd och réttsviasende. Fastighetsvirdet dr pa 65,5 miljarder
kronor och bestindet dr idag fordelat pd marknaderna Sverige,
Tyskland och Finland dér Sverige star for den storsta delen av
portféljen som uppgar till 66 procent.

Hemsos hyresgéster utgors till storsta del av stat, kommun, och
region, men dven av privata foretag med skattefinansierad
verksamhet. De storsta hyresgisterna dr Polismyndigheten, Region
Stockholm, Abo stad, Attendo och finska Justitieministeriet, samt
ett antal kommuner 1 Sverige.
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Hemso dgs av Tredje AP-fonden till 85 procent och av
AB Sagax till 15 procent, direkt och indirekt.

Risker och osakerheter

Syftet med projektet &r att skapa tillkommande idrotts- och
fritidsytor for kommunal verksamhet. Upprustningsbehovet av
nuvarande ishall pa Sétra IP ar stort och driftstorningar kan ske om
projektet drar ut pé tiden.

Pa den kommande fastigheten vid Vérbergs IP finns idag en
service- och omkladningsbyggnad samt en uterink. Innan nuvarande
funktioner rivs maste Varbergs IP kompletteras med en ny
servicebyggnad innehallande maskinskdtselgarage,
omklddningsrum, undercentral med mera for att tillgodose
fotbollsplanernas behov.

Det ar mycket viktigt att funktionskraven pa byggnaden stills
korrekt frdn borjan eftersom justeringar sannolikt kommer leda till
hyrestillagg 1 kommande skede. Eftersom idrottsndamnden blir
upphandlande myndighet, krivs sdrskild kompetens och sérskild
organisation vilket behover sdkerstéllas. Utover
upphandlingskompetens kommer 1 olika skeden av projekten
resurser med kompetens inom avtals- och entreprenadjuridik
behova tillforas samt projektledare som foljer respektive projektet
till dess en anldggning ar pa plats.

I nésta steg ska staden forhandla fram hyresvillkor med Hemso. I
och med att det &r en extern inhyrning kan paverkan 6ver tid
komma att skilja sig at jimfort med nér ndimnden hyr av
fastighetsndmnden till sjdlvkostnad som minskar 6ver tid i takt med
att anldggningen skrivs av. I forhandlingen ska avvigningar goéras
utifrdn ekonomi, avtalstid och riskfordelning for att forhandla fram
ett gynnsamt avtalsupplégg for staden.

Stadens synpunkter

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforandet av samhéllsfastigheter fortsétter att utvecklas i syfte att
avlasta stadens investeringsbudget och minska laneskulden. Projekt
som Sitra [P, Varbergs IP och fastigheten Tankebyggarorden 2 ér
viktiga pilotprojekt for att utveckla processer tillsammans med
privata aktdrer. Genom att skapa en portfolj med flera ingédende
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delar kan en storre helhetsnytta uppsta och fordelarna kan darmed
komma staden till godo. Staden ser ocksa att 6kade samarbeten med
privata aktorer kommer leda till intern process- och
metodutveckling for sdvil externa inhyrningar som for stadens egna
projektutvecklingsprocesser.

Projekten forutsitter ett ndra och 6ppet samarbete med Hemso
Fastighets AB béade nu och pa lang sikt. Samverkansavtalet utgor
grunden for det fortsatta arbetet.

Bilagor
Samverkansavtal med bilagor



