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Beslut

1. Idrottsndmnden godkénner for egen del reviderad hyresniva
for inhyrning 1 ny idrottshall 1 Slakthusomradet, bilaga 1.

2. Idrottsndmnden ansdker hos kommunstyrelsens ekonomi-
och trygghetsutskott om godkdnnande av reviderad
hyresniva for inhyrning av ny idrottshall i Slakthusomrédet,
bilaga 1.

3. Idrottsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Beslutsging
Ordféranden Maria-Elsa Salvo (S) finner att nimnden beslutar
enligt forvaltningens forslag.

Handlingar i arendet
o IDF 2025/1358-3 (Godkénd - R 1) Revidering av hyresniva
avseende ny idrottshall inom slakthusomradet
e [DF 2025/1358-4 Bilaga 1 Tilla"ggsavtal 1 avseende ny
hyresniva® (ritt version)
e IDF 2025/1358-2 SEKRETESS Bilaga 2 - Ekonomi
Slakthushallen
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Revidering av hyresniva avseende ny idrottshall
inom Slakthusomradet

Forvaltningens forslag till beslut
1. Idrottsndmnden godkénner for egen del reviderad
hyresniva for inhyrning i1 ny idrottshall 1
Slakthusomradet, bilaga 1.

2. Idrottsndmnden anséker hos kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskott om godkinnande
av reviderad hyresnivé for inhyrning av ny
idrottshall 1 Slakthusomradet, bilaga 1.

3. Idrottsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.

Sammanfattning

Under 2022 tecknade idrottsndmnden hyres- och
projektgenomforandeavtal med K2A Slakthushallen AB, org.nr
559377-3301 ("Bolaget”™), for ny idrottshall i Slakthusomrédet.

Exploateringskontoret har upplatit marken for den nya idrottshallen till
Bolaget med tomtritt.

Eftersom staden &r en upphandlande myndighet ska entreprenaden
for den nya idrottshallen upphandlas enligt Lagen om offentlig
upphandling (LOU). Det upphandlade avtalet ska dérefter 6verforas
pa Bolaget som dédrmed trader in som bestéllare, byggherre och
dgare till idrottshallen.

Hyresavtalet 16per pd 20 ar. Prelimindrt bedomdes tilltradet till den
nya idrottshallen kunna ske kvartal 3 ar 2025. Pé grund av att
upphandlingen av entreprenaden har behovt goras om dd inkomna
anbud 6verstigit det av Bolaget och idrottsndimnden dverenskomna
takbeloppet, har tidplanen dock forskjutits.
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Hyresavtalet reglerar att for det fall inkomna anbud 1 upphandlingen
overstiger det av Bolaget och idrottsnimnden dverenskomna
takbeloppet ska upphandlingen avbrytas och parterna ska 1 forsta
hand gora ett omtag i projektet och genomfora en ny upphandling
med ambitionen att erhalla anbud inom dverenskommen budget.
For det fall inkomna anbud dven i en sddan ny upphandling
overstiger Overenskommen budget ska parterna komma 6verens om
justering av hyresnivén. For det fall parterna inte kommer 6verens
om justering av hyresnivan har bada parterna ritt att frdntrida
Hyresavtalet. Om hyresavtalet upphor av denna anledning har
parterna inte ritt till ndgon erséttning av den andre med anledning
dérav.

Tidigare beslut

Beslut om godkénnande av avsiktsforklaring fattades i
idrottsndmnden 2021-09-28 (IDN 2.3.4/2021/2317) och
exploateringsndmnden 2021-09-30 (E2021-03792).

Idrottsndmndens beslut om godkénnande av hyresavtal och
upphandling for ny idrottshall i Slakthusomradet 2022-05-24 (IDN
2.3.4/2022/1506)

Exploateringsndmndens beslut om dverenskommelse om
exploatering med tomtrétt 2022-06-09 (E2022-02164)

Kommunfullmiktiges beslut om godkidnnande av hyresavtal och
upphandling {or ny idrottshall inom Slakthusomradet 2022-11-07
(KS 2022/679)

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning till Bolaget, 1
augusti 2017 {6r uppforande av forskar- och studentbostéder, samt
forskola inom Slakthusomradets forsta etapp. I kvarteret som
planeras for studentbostéder och forskola ingar dven den aktuella
idrottshallen. Behovet av idrottshallar 1 omradet ar stort, bade for
foreningslivet pa kvéllar och helger samt for idrottsundervisning
under dagtid.

Idrottshallen planeras att nyttjas dagtid av en framtida
gymnasieskola i Slakthusomradet. Idrottshallen ska upplétas genom
timbokning till de skolor som planeras enligt samplanering.

Avsteg fran ordinarie nérhetsprincip som annars géller vid

upplatelse av idrottshallar under skoltid har beslutats av
kommunstyrelsen den 26 oktober 2022 (KS 2022/679).
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Idrottshallen ska anldggas delvis nedgravd si att hallens tak kan
nyttjas som forskolegard, av den forskola som byggs av Bolaget.
Att en byggaktor ansvarar for genomforandet av hela kvarteret ger
samordningsvinster, bade under genomforande- och driftsskede.

Flygperspektiv over kvarteret med studentbostdder, forskola och
idrottshall. Idrottshallens tak ska anvindas som forskolegdrd. Bild:
Reflex Arkitekter

Detaljplanen for Slakthusomradet etapp ett vann laga kraft den 11
maj 2021.

Under 2021 beslutade idrottsndmnden att inga ett samverkansavtal
med Svenska Studenthus Holding 1 AB, org.nr. 556923-4114, som
ar ett dotterbolag till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB,
org.nr. 556943-7600, for att samverka kring utvecklingen av ny
idrottshall 1 Slakthusomradet. K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB har sedermera registrerat ett nytt dotterbolag, K2A
Slakthushallen AB, org. nr. 559377-3301 (nedan kallat ”Bolaget”),
for projektet.

I maj 2022 beslutade idrottsndmnden att godkidnna hyresavtal for ny
idrottshall 1 Slakthusomradet med Bolaget samt gav idrottsnimnden
1 uppdrag att genomfora upphandling for uppfoérandet av den nya
idrottshall som ska hyras. Beslutet faststéilldes av
kommunfullméktige 1 november 2022.

Exploateringsndmnden fattade beslut om 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt i juni 2022 och tomtrittsavtal for
idrottsdandamal tecknades med Bolaget 1 april 2024.

Eftersom staden 4r en upphandlande myndighet ska entreprenaden
och upphandlingspliktiga kringtjénster, sdsom projekteringstjénster,
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upphandlas enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU). De
upphandlade avtalen kommer dérefter att 6verforas pa Bolaget som
diarmed trader in som bestéllare, byggherre och édgare till
idrottshallen.

Hyresavtalet reglerar att for det fall inkomna anbud i upphandlingen
overstiger det av Bolaget och idrottsndmnden dverenskomna
takbeloppet ska upphandlingen avbrytas och parterna ska i forsta
hand gora ett omtag i projektet och genomfora en ny upphandling
med ambitionen att erhalla anbud inom dverenskommen budget.
For det fall inkomna anbud dven 1 en sddan ny upphandling
overstiger Overenskommen budget ska parterna komma dverens om
justering av hyresnivéan. For det fall parterna inte kommer 6verens
om justering av hyresnivan har bada parterna rétt att frantrdda
Hyresavtalet. Om hyresavtalet upphor av denna anledning har
parterna inte rétt till ndgon ersdttning av den andre med anledning
dérav.

Arendet

Under véren 2024 genomfordes ett upphandlingsforsok av en
byggentreprendr for den nya idrottshallen. Det anbud som inkom
oversteg den av Bolaget och idrottsndmnden gemensamt
overenskomna budgeten. Med anledning hirav avbrots
upphandlingen och ett omtag gjordes i projektet i syfte att hitta
atgérder for att {4 in 14gre anbud vid nista upphandlingsforsok.

Upphandlingen annonserades dérefter pa nytt under hosten 2024.
Anbudsdppning skedde i februari 2025. Aven vid detta
upphandlingsforsok oversteg dock inkomna anbud den
overenskomna budgeten. Hyresavtalet mellan idrottsndmnden och
Bolaget reglerar att parterna i en sddan situation ska forsoka komma
overens om en justering av hyresnivan. For det fall parterna, trots
anstrdngningar, inte kommer dverens om justering av hyresnivén
har bada parterna rétt att frintrdda hyresavtalet. Om hyresavtalet
upphor enligt foregdende har parterna inte nagra som helst ansprak
pa varandra med anledning dirav.

Anledningen till att anbuden dverskrider budgeten &r troligtvis
framst pa grund av fordyringar i projektet kopplade till
markarbeten. Under projekteringen upptéicktes att ett omfattande
bergschakt krévs, vilket forsvaras av ett hogt grundvattenlédge.
Idrottshallen ska till stor del byggas under grundvattenytan, vilket
medfor tekniska utmaningar.

Byggnaden maste darfor uppforas med vattentdt betong, vilket
stéller hoga krav pa utférandet, sarskilt i skarvar, for att undvika
vattenintrangning som kan skada konstruktionen. Dessutom
paverkar grundvattentrycket dimensioneringen av stommen.
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Grundvattenhanteringen under byggtiden kraver tillstdnd, vilket ar
en lang och osidker process. Eftersom tillstandet baseras pa
forundersokningar finns risk att det inte dverensstimmer med de
faktiska forhéllandena vid byggstart — ndgot som kan kréva en ny
tillstindsprovning nir byggnationen redan inletts.

For att minska riskerna valdes istéllet att sponta schakten, vilket
innebdr att man titar omradet runt bygget for att hélla grundvattnet
ute. Detta medfor kostnader som inte kunde forutses innan
hyresavtalet tecknades och innan all projektering var klar.

Tilldggsavtal avseende reviderad hyra

K2A har presenterat ett forslag pa en takhyra. Takhyran ar baserad
pa den entreprenadkostnad (“’takbeloppet”) som redogors for i
bilaga 1 Ekonomisk redovisning. For det fall den entreprendr som
efter genomford upphandling tilldelas uppdraget att uppfora
idrottshallen, 1 sitt anbud ldmnat en entreprenadkostnad som &r
lagre, ska istéllet den 1 anbudet angivna entreprenadkostnaden ligga
till grund for hyresberdkningen, och hyran justeras i motsvarande
man.

For det fall inkomna anbud 6verstiger takbeloppet ska forvaltningen
inhdmta skriftligt svar pd om Bolaget dnd4 vill inga
entreprenadavtalet innan tilldelningsbeslut meddelas
anbudsvinnaren. Parterna skall dirmed fora en dialog och
gemensamt undersoka vilka dtgéirder som kan vidtas 1 syfte att
genomfora projektet. Om Bolaget véljer att inga entreprenadavtalet
trots att inkomna anbud Overstiger takbeloppet skall hyran likvil
inte Overstiga takhyran (exklusive tilldgg och tomtrittsavgaild).

Om parterna inte kommer overens och Bolaget inte viljer att ingé
entreprenadavtalet ska upphandlingen avbrytas. Parterna har 1 sddana
fall rétt att frantrdda hyresavtalet utan ndgra ansprak pd varandra med
anledning dérav.

Tidplan
Beslut KSEKTU Oktober 2025
Upphandling av totalentreprenad Augusti-oktober
2025
Genomforande av entreprenad Kvartal 4 2025-
2027
Preliminér inflyttning Kvartal 4 2027
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Arendets beredning

Arendet har beretts av ekonomiavdelningen i samrad med
planeringsavdelningen och avdelningen for idrottsverksamhet
inomhus. Samrdd med stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Slakthushallen ligger inom det storre stadsutvecklingsprojektet som
kallas Slakthusomradet. Projektet innebér utveckling av nya kvarter
med blandade funktioner, sdsom bostider, service, skola och idrott.
Slakthushallen fyller en viktig funktion for foreningsidrotten,
idrottsundervisning och allménhet i omradet genom att erbjuda en
fullstor idrottshall samt danssal.

Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimndsomrade uppvisar idag ett
underskott av idrottshallar och det kan noteras att
stadsdelsndmndsomrddet i dagsldget saknar fullstora idrottshallar.
Behoven av idrottshallar enligt framtagna nyckeltal idag samt for
aren 2033 respektive 2045 (forsta respektive andra
planeringsperioden 1 idrottsndmndens lokalférsorjningsplan)
redovisas nedan:

Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimndsomarde:
Behov idrottshallar 2025: 3,74
Behov idrottshallar 2033: 3,72
Behov idrottshallar 2045: 4.65

For att mota det 1angsiktiga behovet av knappt fem hallar i
stadsdelsndmndsomrddet har idrottsforvaltningen foljande projekt i
planering

Biverdalens idrottshall, Ragsved — prel. fardigstillande i borjan av
2027.

Hagsitra IP, ny idrottshall - prel. fardigstillande 2026-2027
Slakthushallen - prel. fardigstillande 2026-2027

Arstafiltet, ny idrottshall ihop med skola. prel. firdigstillande
2035-2040 Arstafiltet, ny sim- och idrottshall - prel. fardigstéllande
2035-2040

Slakthushallen dr ddrmed betydelsefull for att moéte behoven 1
stadsdelsndmndsomridet pa bade kortare och langre sikt. Hallens
lage geografiskt gor att denna kan omhénderta ett behov ocksa 1
nérliggande stadsdelsndmndsomréden sa som Sodermalm som idag
uppvisar ett underskott pa 2,64 idrottshallar samt Skarpnick, dar
underskottet idag dr 1,9 hallar. I det senare omradet planeras nya
hallar 1 nértid vid Skarpnécks skola (Griansbergets idrottshall) samt
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pa nagot langre sikt vid Nytorps giarde (Hammarbyhdjdens
idrottshall).

Om idrottsndmnden och Bolaget inte kan enas om en ny hyresniva
och hyresavtalet darfor upphor, innehar Bolaget fortsatt tomtratten
till fastigheten. Bdde Bolaget och staden ar da fortsatt bundna av
sina ataganden enligt exploateringsavtalet, vilket bland annat
innebdr att Bolaget ska uppfora en idrottshall pa fastigheten.
Idrottsndmnden far dock 1 ett sddant fall varken inflytande 6ver
vilken verksamhet som bedrivs i anldggningen eller ndgon
garanterad tillgang till tider eller lokaler i hallen.

Ekonomiska konsekvenser
Redogors i bilaga 1.

Marina Hogland
Idrottsdirektor
Idrottsforvaltningen

Bilagor
1. Tillaggsavtal 1 avseende ny hyresniva
2. Ekonomisk redovisning
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