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Bo Helin 2007-03-20
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Overféring av Sjostadshallen i Hammarby Sjostad fran
exploateringsnamnden till fastighetsnamnden samt
forsaljning av parkeringsgarage till Stockholms Stads
Parkerings AB. Genomfdrandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Exploateringsndmnden godkénner forséljning av fastigheten
Vagskvalpet 4, innehéllande parkeringsgarage i tva vaningar under
Sjostadshallen till Stockholms Stads Parkerings AB for 34 mnkr.

2. Exploateringsndamnden och fastighetsnimnden uppdrar at kontoren att
frén exploateringskontoret till fastighetskontoret virdedverfora

fastigheterna Vagskvalpet 2 och 3 inrymmande idrottshall respektive
friskvardsanlaggning 2007-04-01 for 84 mnkr.

Krister Schultz Sten Wetterblad

SAMMANFATTNING

Kommunfullméktige beslutade 2004-05-24 att projektet Sjostadshallen i
Hammarby Sjostad skulle genomforas med en ram pd 107 mnkr.

Ramen for projektet hojdes efter beslut i gatu- och fastighetsndmnden i
januari 2005 fran ursprungligen beslutade 107 mnkr till 124 mnkr.

Projektet fardigstdlldes hosten 2005. Nettoinvesteringen blev 120,6 mnkr.

2007-02-20

Bilaga 1: Avtal med Stockholm Stads Parkerings AB
Bilaga 2: Kassaflodesanalys
Bilaga 3: Karta
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Sjostadshallen omfattar ca 8 900 kvm.

I 6vre plan inryms en idrottshall om ca 2 300 m® lokalyta. I mellanplan
inryms en friskvardsanliggning om ca 2 100 m*samt i de undre tvé planen
finns ett parkeringsgarage om ca 4 500 m” med totalt ca 180
parkeringsplatser.

For de olika delarna uppréttades hyresavtal under 2004. Avtalet med
idrottsndmnden for idrottshallen géller t o m 2038-09-30 medan avtalet for
friskvardsvaningen med Nautilus AB Ioper pa 12 ar,t o m

2018-09-30. For parkeringsvaningarna uppréttades ett femarigt avtal t.o.m.
2010-12-31 med Stockholms Stads Parkerings AB.

I detta drende foreslas att parkeringsgaraget, 1 den nybildade fastigheten
Végskvalpet 4, siljs till Stockholms Stads Parkerings AB for 34 mnkr i
stdllet for tidigare avtalad forhyrning samt att fastigheterna Vigskvalpet 2
och 3 overfors till fastighetsndmnden for ett bokfort virde om 84 mnkr.

Forséljningspriset har godkénts av exploateringskontorets expertrad for
fastighetsfragor.

For fastigheterna Vagskvalpet 2 och 3 kommer avtalade hyresintédkter att
tacka kapital-, drift- och underhallskostnader och ge ett mindre dverskott.
Kassaflodet ér positivt fr.o.m. ar 2009.

Sjostadshallen
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Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade 2004-05-24 att byggandet av projektet
Sjostadshallen i Hammarby Sjostad skulle genomf6ras med en ram pa 107
mnkr. Beslutet baserade sig pa ett gemensamt beslut i idrottsndmnden
2003-12-16 och davarande gatu- och fastighetsnimnden 2004-01-27.

Ramen for projektet hojdes efter beslut 1 davarande gatu- och
fastighetsndmnden 1 januari 2005 fran ursprungligen beslutade 107 mnkr till
124 mnkr. Orsaken var enligt tjdnsteutltandet frimst extraordindra
prishdjningar under 2004 med bl.a. kraftigt stigande stélpriser pé
varldsmarknaden men ocksé forbattring av byggkonjunkturen som drev upp
anbudspriserna.

Sjostadshallen i Hammarby Sjostad har uppforts i samarbete mellan
fastighetsforvaltningen och projekt Hammarby Sjéstad inom davarande
gatu- och fastighetskontoret samt idrottsforvaltningen. Projektet har enligt
overenskommelse genomforts och hittills forvaltats av projekt Hammarby
Sjostad i avvaktan pa beslut om slutlig dgare.

Projektet fardigstélldes hosten 2005. Nettoinvesteringen blev 120,6 mnkr.
Sjostadshallen omfattar ca 8 900 kvm.

I 6vre plan inryms en idrottshall om ca 2 300 m® lokalyta. I mellanplan
inryms en friskvardsanliggning om ca 2 100 m” samt i de undre tva planen
ett parkeringsgarage om ca 4 500 m* med totalt ca 180 parkeringsplatser.

For de olika delarna upprittades hyresavtal under 2004. Avtalet med
idrottsndmnden for idrottshallen géller t o m 2038-09-30 medan avtalet for
friskvardsvaningen med Nautilus AB 16per pd 12 ar, t o m

2018-09-30. For parkeringsvaningarna upprattades med Stockholms Stads
Parkerings AB ett femarigt avtal t.o.m. 2010-12-31.

Senare har en dverenskommelse traffats med Stockholms Stads Parkerings
AB att bolaget forvirvar parkeringsgaraget for 34 mnkr i stéllet for tidigare
avtalad forhyrning (se bilaga 1). For att mojliggora en forsdljning har en
tredimensionell fastighetsbildning gjorts.

I detta drende foreslés att parkeringsgaraget, i den nybildade fastigheten
Vagskvalpet 4, siljs till Stockholms Stads Parkerings AB for 34 mnkr samt
att fastigheterna Vagskvalpet 2 och 3 overfors till fastighetsnimnden med ett
bokfort virde om 84 mnkr.
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3D-fastigheter, sektion Brunnberg& Forshed Arkitektkontor

Mal och syfte

Forséljning av fastigheten Vagskvalpet 4 till Stockholms Stads Parkerings
AB och overforing av fastigheterna Vagskvalpet 2 och 3 ir i linje med den
renodling av stadens fastighetsbestand som beslutades av kommunfullmak-
tige 1 december 2003.

Avtalsforutsattningar

Végskvalpet 2, idrottshallen

Enligt det ursprungliga hyreskontraktet, som tecknades 2004, ska
idrottsforvaltningen betala en hyra pd 4,6 mnkr forsta aret med tilldgg for
energikostnader m.m. som betalas separat. Hyran ska enligt hyresavtalet, vid
okade totala produktionskostnader, &ndras med 50 % av hyresgéstens andel
av 0kningen av produktionskostnaden. For idrottsforvaltningens del innebér
detta att hyran 2007 skall uppgé till 5,1 mnkr exkl. mediakostnader som
betalas separat. Vidare svarar hyresgéisten for inre underhall, skotsel m.m.

Vart femte ar kan en avstdmning ske av hyran for att reglera eventuell
avvikelse mot sjdlvkostnadsnivan.

Végskvalpet 3, friskvardsplanet

Nautilus AB hyr friskvardsplanet pa 12 ar och har investerat huvuddelen av
den fasta inredningen till ett viirde av 8-10 mnkr sjdlva. Denna investering
tillfaller hyresvirden om forhyrningen skulle upphdéra.

Hyresvérden fér 25 % av omséttningen 1 hyra upp till 9 mnkr, 15 % av
omsittningen mellan 9 och 12 mnkr samt 10 % av omsittningen dver 12
mnkr. I avtalet anges ocksa en minimihyra som efter upptrappning de forsta
aren uppgér till 2,5 mnkr per ar. Beloppet indexuppréknas.
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Nautilus AB svarar {for 16pande skétsel, invdndigt underhdll, sophdmtning
m.m. samt energikostnader exkl. uppvarmning. Hyresvirden svarar for
teknisk drift av installationer, 6vrigt underhall samt uppvarmning inkl.
basventilation (exkl. varmvatten), berdknat till 550 tkr (260 kr/m2) per ar.

Efter en inkdrningsperiod berdknar Nautilus AB fa ca 4 000 arskorts-
innehavare, som betalar 3.500 — 4.000 kr/ar (exkl. 6 % moms) vilket ger ca
15 mnkr i omséttning. Hyran blir dé enligt avtalet ca 3 mnkr. Under 2007
berdknas hyran bli 2,7 mnkr.

Végskvalpet 4, parkeringsgaraget

Stockholms Stads Parkerings AB hyr garagevéningarna i Sjostadshallen
enligt ett hyresavtal som 16per pa 5 ar med forlangningsmojlighet. Den
arliga hyreskostnaden ar 1,8 mnkr med indexreglering.

Overenskommelse har triffats med Stockholms Stads Parkerings AB om att
bolaget forvirvar parkeringsgaraget inkl. grund och underbyggnad for 34
mnkr. Overenskommelsen har godkints av bolagets styrelse.
Forséljningspriset har godkédnts av markkontorets expertrad for
fastighetsfragor 2006-05-15.

Ekonomi

Vid den foreslagna virdeverforingen om 84 mnkr till fastighetsndmnden av
fastigheterna Vagskvalpet 2, idrottshallen och Vagskvalpet 3,
friskvérdsplanet, kommer fastighetsndmnden att belastas med 5 % rédnta och
avskrivning pa kvarstdende bokfort varde under 33 ar. Till detta kommer de
drift- och underhéllskostnader som enligt hyresavtalen avilar hyresvérden.
Overforingen planeras ske 2007-04-01.

Projektets hyresintikter tiacker kapital-, drift- och underhéllskostnader och
ger ett mindre verskott. Kassaflodet ér positivt fr.o.m. &r 2009 (se bilaga 2).
Dock understiger dverskottet det avkastningskrav som kommunfullmiktige
stdllt pa fastighetskontoret (ca 7,1 %) fram till 2013.

Kontoren kommer enligt dverenskommelse med stadsledningskontoret att ta
upp vardedverforingen i tertialrapport 1 for 2007.

Risker

I det fallet att hyresgésten Nautilus AB inte kan fullgora sina skyldigheter
enligt hyresavtalet kan problem med uthyrning av friskvardsanldggningen
uppstd. Hyresgisten har stillt en borgen motsvarande det aktuella arets
minimihyra som skall vidmakthallas under tva hela hyresar.
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Kontorens bedémning

Exploateringskontoret anser att verenskommelsen om forséljning av
fastigheten Végskvalpet 4, parkeringsgaraget for 34 mnkr till Stockholms
Stads Parkerings AB dr godtagbar.

Virdeoverforingen av fastigheterna Vagskvalpet 2 och 3 till
fastighetsndmnden for ett bokfort virde om ca 84 mnkr per 2007-04-01
beddms av kontoren som rimlig och ger resultatmissigt ett mindre 6verskott
sedan de kapital-, drift- och underhallskostnader som avilar hyresvéirden
tackts av avtalade hyror.

SLUT
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