é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 26

Véxel 08-508 276 00
milan.sofipour@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Soderort Dnr 2021-02269
Sida 1 (7)
2023-05-08
Handlaggare Till
Milan Sofipour Exploateringsnamnden

08-508 264 26 2023-06-08

Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for idrottsandamal inom
fastigheten Satra 2:1 i Skarholmen med
Hemso Baggen AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkénner forslag till genomf6rande av
exploatering inom fastigheten Sétra 2:1 {for projekt Satra IP till
en projektutgift om 14,8 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Detta drende giller genomforandebeslut for den nya ishall inom
Séatra I[P som Hemso Baggen AB, nedan kallad Hemso, ska bygga
och hyra ut till staden, enligt det samverkansavtal som staden och
Hemso fattat 2021 om utbyggnad av samhéllsfastigheter. Ett
hyresavtal mellan Hemso och idrottsforvaltningen har tecknats
och godkints 1 kommunfullméktige. Marken for ishallen ska
uppldtas med tomtrétt till Hemso.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéirde om 4 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
14,8 miljoner kronor. Av dessa utgor 6,4 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hanforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 125 procent.

Projektet bidrar med positiva kvalitéer till Satra I[P genom en
utokad och forbittrad idrottsanldggning samt stirker de sociala
véirdena inom Fokus Skérholmen genom fler idrottsmojligheter
och fler besokare till omrédet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett samverkansavtal har ingatts mellan Hemso Fastighets AB och
Stockholm Stad genom dess exploateringsnamnd,
fastighetsnamnd, Skédrholmens stadsdelsndmnd och idrottsndmnd.
Samverkansavtalet innefattar samverkan i tre etapper. Etapp ett dr
aktuell ishall inom Sitra IP, etapp tva &r en multihall inom
Varbergs IP och etapp tre &r en skola inom Tankebyggarordern.

Beslut om samverkansavtalet fattades 1 exploateringsndmnden
2021-06-17.

Hemso ska uppfora en ny ishall med tvd inomhusrinkar pa Sétra
IP. Den nya ishallen ska ersétta befintlig ishall och utomhusrink
som idag forvaltas av fastighetskontoret. Idrottsforvaltningen
ansvarar for verksamheten. Marken for den nya ishallen kommer
att upplatas till Hemso med tomtritt. Idrottsférvaltningen
kommer dven fortsdttningsvis att ansvara for verksamheten 1
ishallen genom ett 1dngsiktigt hyresavtal med Hemso.
Hyresavtalet ar beslutat om 1 idrottsndmnden och godként av
kommunfullmaktige.
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Figur 1 ng-efc'irlig yta for planerac; ny ishall markerad i blatt.

Tidigare beslut

Beslut om samverkansavtal med Hemso har tidigare fattats i
exploateringsndmnden 2021-06-17. Samma beslut fattades dven 1
idrottsndmnden, fastighetsnimnden och Skdrholmens
stadsdelsndmnd.

Beslut om hyresavtal mellan Hemso och idrottsforvaltningen har
godkénts av kommunfullméktige 2022-06-13.

Inriktningsbeslut fattades i exploateringsnimnden 2023-03-23.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har tagit fram en dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse for den blivande ishallen.
Avtalet tecknas med Hemso Baggen AB, helédgt dotterbolag till
Hemso Fastighets AB, som ska uppfora och dga ishallen. Hemso
Fastighets AB ar solidariskt ansvarig for atagandena i avtalet.
Béda parterna har undertecknat avtalet. Tomtréttsavgalden &r
overenskommen i1 samverkansavtalet och ar 81 kr per
kvadratmeter tomtarea.

Den pé fastigheten befintliga bebyggelsen ska rivas och saneras
av staden. Hemso uppfor sedan den planerade ishallen om ca

8 000 kvadratmeter total BTA. En rad servitut ska tecknas for
bland annat gang- och cykelstrak, ledningar med mera.
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Det finns en rad tréd ldngs med Bjorksitravigen och Idrottsstigen
intill platsen for den nya ishallen. De har ett biotopskydd. Hemso
ska begéra dispens fran Lansstyrelsen for att ta ned nagra trad
och for de atgérder som behdvs vid trddens rotter.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 14,8 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 4 miljoner kronor.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,96.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berédknas till cirka
14,8 miljoner kronor, varav 0,4 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst rivning av befintlig ishall och utomhusrink och eventuell
sanering av markmiljoféroreningar. Av dessa utgor 6,4 miljoner
kronor utgifter som inte redovisas som en investering men som &r
direkt hanforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader
enligt gidllande rekommendationer frén radet for kommunal
redovisning.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 125 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 14,8 miljoner
kronor. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 | 2024 | 2025|2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,4 -1,2| -13,1| 0,0 0,0 0,0| -14,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 -1,2| -13,1| 0,0 0,0 0,0 | -14,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren dérefter fir beaktas i nimndens kommande

budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,6 0,6 0,6 0,6 max0,6
Ej aktiverbara utgifter/inkomster 0,0 -6,3 0,0 0,0 0,0 0
netto*
Internranta 0,0 00| -09| -0,9( -0,9 max -
0,9

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 | ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt O
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 06| -02( -0,2| -0,2
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och 0
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och 0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet inte paverkas. Utgifter som inte redovisas
som en investering men som &r direkt hanforliga till projektet
uppgar till 6,4 miljoner kronor. Internrdnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden beréknas uppga
till cirka 0,9 miljoner kronor det forsta dret och minskar dérefter
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ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder
berdknas till cirka 0,6 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter).

Slutsats-ekonomi
Projektets utgifter bedoms kunna understiga tomtréattsintdkterna
och ekonomin bedoms i detta skede vara god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Arbetsplatser och lokaler

Idrottsforvaltningen uppskattar att ishallen kommer att behdva
bemannas med cirka 4tta personer, vilket &r fyra fler personer én i
dagens ishall.

Milj&
Kontoret kommer inom projektet att utreda behov av
markmiljosanering fran befintlig ishall och utomhusrink.
Eventuella marksaneringsétgirder ryms inom foreslaget
genomforandebeslut.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
De trad som félls kommer att ersittas med lika manga trid inom
kvartersmarken for Satra IP.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
projekteringsprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

En ny och modern ishall med storre kapacitet dn befintlig ishall
kommer att mojliggora att fler barn kan nyttja ishallen pa Satra IP
inom olika verksambheter.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med rivning och eventuell marksanering
kommer att pagd i cirka 12 ménader. Mot bakgrund av detta
planerar bolaget sin byggstart till ar 2024 och fardig ishall
bedoms sté klar till &r 2025.

Risker och osakerheter

Inga stora risker for projektet har identifierats, men de risker som
finns &r kopplade till tidplanen. Om byggnation av ny ishall pa
Mailarhojdens IP forsenas sa riskerar det att forskjuta tidplanen
for rivning av befintlig ishall pa Sétra IP. Detta dd verksamheten
pa Sitra IP ska bedrivas pd Milarh6jdens IP under tiden som
byggnation av den nya ishallen pa Sétra IP pigar.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret. Idrottsforvaltningen
och fastighetskontoret ar parter 1 projektet och deltar 16pande 1
projektarbetet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet, da den nya idrottsanldggningen
ger okade mojligheter till idrottande och att se pd idrott pd Sétra
IP. Fler besokare till omradet bidrar ocksa till 6kad trygghet i
Skirholmen, da fler manniskor ror sig 1 omradet vid olika
tidpunkter pa dygnet. Okad trygghet ér ett viktigt mal i arbetet
med Fokus Skédrholmen,

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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