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SAMVERKANSAVTAL

Stockholm Stad
och

Hemso Fastighets AB

avseende utveckling av del av Sétra [P och Varbergs IP samt fastigheten Stockholm
Tankebyggarorden 2
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Detta SAMVERKANSAVTAL (”Avtalet”) har denna dag ingatts mellan:

Stockholm Stad genom dess exploateringsndmnd, fastighetsndmnd, Skdrholmens stadsdelsndmnd och
idrottsnamnd, org.nr 212000-0142

M
)

1.1

1.2

(sasom definierat nedan).

(gemensamt nedan kallade ”Staden”); och
Hemso Fastighets AB, org.nr 556779-8169, ("Hems6”).

Staden och Hemso bendmns nedan var for sig ”Part” och tillsammans ”Parterna”.

BAKGRUND

Stockholm véxer kraftigt och Staden stéar infor stora investeringar de ndrmaste aren i nya
bostadsomraden, verksamhetslokaler samt infrastruktur etc. Staden har dven ett behov av
att utveckla idrottsanldggningar och skollokaler runt om i Stockholm. Med anledning av
detta har Staden och Hemsd diskuterat huruvida Hemso kan vara med och bidra till
Stadens expansion genom att langsiktigt 4ga, utveckla, forvalta och investera i Sétra
idrottsplats (”Sétra IP”), Varbergs idrottsplats ("Varbergs IP”) och fastigheten
Stockholm Tankebyggarorden 2.

Hemso ér ett fastighetsbolag som é&r inriktat pa att dga, forvalta och utveckla
samhdllsfastigheter. Fastighetsbestandet finns huvudsakligen i Sverige men édven i Finland
och Tyskland. Bestandet uppgar idag till ca 65,5 miljarder kronor. Hemsos majoritetsigare
ar Tredje AP-fonden.

Parterna har fort diskussioner om fastighetsforvérv (tomtréttsupplatelse) och
samverkansprojekt och kommit 6verens om att traffa féljande Avtal om samverkan
avseende uppforande av nya ishallar inom Sétra IP, en multihall inom Varbergs IP samt en
kommande skola angransande till Sétra IP pa fastigheten Stockholm Tankebyggarorden 2.
Avsikten &r att ishallarna respektive multihallen ska hyras ut till Staden. Skolan kan
komma att hyras av Staden eller av en fristdende aktor. Parterna dr Gverens om att
samverkan delas in i tre etapper, som delvis kommer att 16pa parallellt.

I syfte att reglera Parternas gemensamma avsikt att tillsammans genomf6ra Projektet har
Parterna ingéatt detta Samverkansavtal.

PROJEKTET

Etapp 1 — nya ishallar inom Sétra IP

Parterna &r 6verens om att i en forsta etapp ("Etapp 17) samverka kring utvecklingen av
nya ishallar beldgna inom Sétra IP (“Ishallarna”). Parternas avsikt &r att under 2021-2022
ingé ett hyresavtal vari Hemso6 uppfor Ishallarna som Staden forhyr. Staden ska genom
fastighetsbildning skapa en ny registerfastighet, se bilaga 1.1. Fastigheten dér Ishallarna
ska uppforas avser Staden att upplata med tomtritt till Hemso.

Sedan Hemso tilltrdtt tomtrdtten ska Hemso uppfora Ishallarna i enlighet med Hyresavtal 1
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1.3

1.4

1.5

1.6

Lot

1.8

L8

1.10

Hemso ska uppfora tva ishallar, varav en trdningshall och en som uppfyller Svenska
ishockeyforbundets regelbok for anldggningar for matcher i division 1 herrar. Ishallarna ska
uppfylla Stadens funktionskrav i form av ”Bygga ishall 2020 som &r Svenska Hockeyforbundets
manual for utformning, omfattning, utférande och funktion som framgar av Hyresavtal 1 (sdsom

definierat nedan) eller senaste version av aktuellt dokument.

Parterna ska gemensamt arbeta for hoga hallbarhets- och miljomal i enlighet med Stadens krav

och onskemal.

For att begriinsa tiden mellan att befintlig anldggning rivs inom Sétra IP och Ishallarna tas i bruk
ska Hemso tillse att byggstart sker i sa ndra anslutning som mojligt till tilltradandet av tomtrétten.

Etapp 2 — multisportshall inom Varbergs IP

Parterna dr 6verens om att Parterna ska samverka kring utvecklingen av en ny
multisporthall beldgen vid Varbergs IP. Parternas avsikt &r att under 2021-2022 inga ett
hyresavtal vari Hemso uppfor multisporthallen som Staden forhyr. Hyran och hyresvillkor
ska faststéllas genom forhandling mellan Parterna. Staden ska genom fastighetsbildning
skapa en ny registerfastighet (bilaga 1.2). Fastigheten dér multisporthallen ska uppforas
avser Staden att upplata med tomtrétt till Hemso.

Sedan Hemso tilltritt tomtrétten ska Hemso uppfora multisporthallen i enlighet med Hyresavtal

2 (sasom definierat nedan).

Hemso ska uppfora en multihall som inrymmer bland annat en fotbollshall, en fullstor idrottshall,
servicefunktioner till uteidrottsytorna, boulebanor, en blackbox och en lokal for fritidséndamal.
Multihallen ska ha den utformning, omfattning, utférande och funktion som framgér av

Hyresavtal 2 (sasom definierat nedan).

Parterna ska gemensamt arbeta for hoga héllbarhets- och miljomal i enlighet med Stadens krav

och onskemal.

Etapp 3 — skola angrinsande till Sétra IP, inom Tankebyggarorden 2

Pa fastigheten Stockholm Tankebyggarorden 2 (bilaga 1.3), angrénsande till Sétra IP och
Ishallarna, har tidigare funnits en skolbyggnad. Fastigheten dgs av Stadens
exploateringsnamnd och upplats for ndrvarande som arrende for tillfdlliga bostédder. Detta
arrende I6per tidigast ut 2023-12-31. Dérefter ser Staden majligheter att marken aterigen
bebyggs med en skolbyggnad for grundskola i linje med befintlig detaljplan. Preliminért
planeras en F-9 skola med ca 900 elever. Hemso ges i och med detta avtals tecknande
ensamritt att forhandla med Staden om upplatelse av tomtrétt och dér uppfora en
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2.1

2.2

2.3

2.4

skolbyggnad. Byggnaden kan komma att uppforas med Staden som hyresgést eller med en
annan fristaende aktor.

HYRESAVTAL

Hemso 4r medvetet om att det &r idrottsndmnden, Skérholmens stadsdelsnimnd,
stadsbyggnadsndmnden, fastighetsndmnden, exploateringsndmnden eller kommunfullméktige
som beslutar i nedanstaende drenden i etapp 1, etapp 2 respektive etapp 3.

Etapp 1

Parterna ska ingé hyresavtal enligt vilket Staden hyr Ishallarna av Hemso ("Hyresavtal 1) for
att anvindas for idrottsverksamhet samt uthyrning i andra hand for idrottsverksamhet. Aven
annan andrahandsuthyrning kan forekomma. Hyran och hyresvillkor ska faststillas genom
forhandling mellan Parterna. Parterna ska, som en del av Hyresavtal 1, dven ingd ett
projektgenomforandeavtal som ska reglera Parternas mellanhavanden under tiden for projektets
genomforande samt beskriva lokalens utformning, omfattning, utférande och funktion. Staden
ska tilltrada lokalerna nér Ishallarna &r uppforda och godkinda vid slutbesiktning.

Hyresavtal 1 forutsétter och kommer for sin giltighet vara beroende av att

i.  kommunfullmdktige beslutar att godkdnna Hyresavtal 1 och uppdrar &t
idrottsndmnden att meddela tilldelningsbeslut i upphandlingen av entreprenaden for
Ishallarna genom beslut som senare vinner laga kraft;

ii.  erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstind for genomforandet av
entreprenaden for Ishallarna beviljas och vinner laga kraft;

iii.  fastighetsbildning avseende ishallsfastigheten beslutas och vinner laga kraft; och

iv.  beslut att uppléta ishallsfastigheten med tomtrétt till Hemso vinner laga kraft.

Etapp 2

Parterna ska ingd tv& separata hyresavtal enligt vilket Staden hyr multihallen av Hemso
(“Hyresavtal 2”) for att anvéndas for idrottsverksamhet respektive fritidsindamal samt uthyrning
i andra hand for idrottsverksamhet och fritidsindamal. Ett avtal ingas avseende idrottslokalerna
och ett avtal ingés avseende lokalen for fritidsindamal. Aven annan andrahandsuthyrning kan
forekomma. Hyran och hyresvillkor ska faststdllas genom forhandling mellan Parterna. Parterna
ska, som en del av Hyresavtal 2, &ven inga ett projektgenomforandeavtal som ska reglera
Parternas mellanhavanden under tiden for projektets genomforande samt beskriva lokalernas
utformning, omfattning, utférande och funktion. Staden ska tilltrdda lokalerna nir multihallen &r
uppford och godkénd vid slutbesiktning.

!
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2.5

2.6

2.7

2.8

Hyresavtal 2 forutsétter och kommer for sin giltighet att vara beroende av att
i.  kommunfullméktige beslutar att godkénna Hyresavtal 2 och uppdrar &t idrottsndmnden att
meddela tilldelningsbeslut i upphandlingen av entreprenaden for multihallen genom beslut

som senare vinner laga kraft;

ii.  erforderlig detaljplan antas genom beslut som senare vinner laga kraft;

iii.  erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstand for genomforandet av entreprenaden for
multihallen beviljas och vinner laga kraft;

iv.  fastighetsbildning avseende multihallsfastigheten beslutas och vinner laga kraft; och

beslut att upplata multihallsfastigheten med tomtrétt till Hemso vinner laga kraft.

Etapp 3

Parterna ska ingé hyresavtal, i det fall Staden och inte en fristdende aktor ska hyra skolbyggnaden
av Hemso ("Hyresavtal 3”) for att anvindas for skolverksamhet. Aven andrahandsuthyrning kan
forekomma. Hyran och hyresvillkor ska faststdllas genom forhandling mellan Parterna. Som en
del av Hyresavtal 3, ska Parterna dven inga ett projektgenomftrandeavtal som ska reglera
Parternas mellanhavanden under tiden for projektets genomférande samt beskriva lokalens
utformning, omfattning, utférande och funktion. Staden ska tilltrdda lokalerna nér skolan &r

uppford och godkénd vid slutbesiktning.

Hyresavtal 3 forutsétter och kommer for sin giltighet att vara beroende av att

i.  kommunfullméktige beslutar att godkdnna Hyresavtal 3 och uppdrar at SISAB att meddela
tilldelningsbeslut i upphandlingen av entreprenaden for skolan genom beslut som senare
vinner laga kraft;

ii.  erforderlig detaljplan antas genom beslut som senare vinner laga kraft;

iii.  erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstdnd for genomférandet av entreprenaden for
skolan beviljas och vinner laga kraft;

iv.  fastighetsbildning avseende skolfastigheten beslutas och vinner laga kraft; och

beslut att upplata skolfastigheten med tomtritt till Hemso vinner laga kraft.

Portfoljrabatt

Om minst tva projekt realiseras, av etapp 1, 2 eller 3, genom att bindande hyresavtal
tecknas och erforderliga beslut vinner laga kraft dr Parterna 6verens om att Staden ska
erhalla en portfoljrabatt, eftersom Hemso dé kan effektivisera forvaltningen med tva
enheter i ndromradet.



2.9

2.10

2.11

3.1

3.2

4.1

Om samtliga tre etapper realiseras, genom att bindande hyresavtal tecknas och erforderliga
beslut vinner laga kraft dr parterna Gverens om att Staden skall erhalla ytterligare en
portfoljrabatt, eftersom Hemso da kan effektivisera forvaltningen med tre enheter i
néromradet.

Som utgangspunkt géller att denna portféljrabatt utgar pa hyra for det senast tecknade
hyreskontraktet.

Om etapp 3, skolan, realiseras genom att bindande hyresavtal tecknas och erforderliga
beslut vinner laga kraft dr Parterna Gverens om att Staden ska erhalla en portfoljrabatt
enligt ndgot av nedanstaende alternativ.

6 Om hyresavtalet avseende skolbyggnaden tecknas mellan Hemso och Staden utgar
hyresrabatt for skolan.

(ii) Om hyresavtalet avseende skolbyggnaden tecknas mellan Hemsd och fristdende
aktor dr Parterna Overens om att Staden ska erhélla ytterligare en hyresrabatt for
det av Staden senaste tecknade hyreskontraktet.

UPPHANDLING AV PROJEKTERING OCH ENTREPRENADARBETEN

Staden &r en upphandlande myndighet och &r skyldig att iaktta de regler som giller enligt lag
(2016:1145) om offentlig upphandling ("LOU”). Savil uppforande av etapp 1, etapp 2 respektive
etapp 3 och dartill upphandlingspliktiga tjanster ska darfor upphandlas enligt LOU.
Upphandlingarna kommer att genomforas av Staden i egenskap av upphandlande myndighet.
Process for upphandlingarna och respektive Parts ansvar for desamma ska regleras i
projektgenomforandeavtal som bildggs Hyresavtal 1, Hyresavtal 2 och Hyresavtal 3.

Hemso atar sig att 1ata utfora entreprenaderna avseende etapp 1, etapp 2 respektive etapp 3 i
enlighet med de villkor och forutsittningar som foljer av genomford upphandling. Som ldgsta
standard for utférande ska vid upphandlingstillfillet gdllande version av BBR/EKS, AMA,
funktionskrav enligt "Bygga ishall 2020” som é&r Svenska Hockeyforbundets manual for
utformning, omfattning, utférande och funktion eller senaste version av aktuellt dokument.

FORHANDLINGSTID OCH EXKLUSIVITET

Staden ska exklusivt forhandla med Hemso avseende uppforande av Ishallarna. Staden forbinder
sig att fran och med denna dag till och med det datum som tidigast infaller av (i) dag da Parterna
ingétt Hyresavtal 1, och tomtréttsavtal avseende tomtrétten och beslut dirom vunnit laga kraft,
(ii) den dag Parterna skriftligen éverenskommer att diskussionerna ska avbrytas, (iii) den dag
Staden skriftligen sédger upp samverkansavtalet p.g.a. att den politiska viljan att uppfora Ishallarna
i samverksansavtalet dndrats eller (iv) ett ar fran Parternas undertecknande av samverkansavtalet
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4.2

43

4.4

4.5

("Forhandlingstid 1”) inte direkt eller indirekt forhandla, diskutera eller ingé avtal eller andra
overenskommelser med annan part 4n Hemso avseende uppférande av Ishallarna.
Uppségningsritten enligt punkt 4.1 (iii) ovan géller dock inte i syfte att uppfora Ishallarna

tillsammans med annan aktor.

Staden ska exklusivt forhandla med Hemso avseende uppforande av multihallen. Staden forbinder
sig att frdn och med denna dag till och med det datum som tidigast infaller av (i) dag da Parterna
ingatt Hyresavtal 2, och tomtrittsavtal avseende tomtréitten och beslut ddrom vunnit laga kraft,
(ii) den dag Parterna skriftligen Gverenskommer att diskussionerna ska avbrytas, (iii) den dag
Staden skriftligen sdger upp samverkansavtalet p.g.a. att den politiska viljan att uppfora
multihallen i samverksansavtalet dndrats eller (iv) tva ar fran Parternas undertecknande av
samverkansavtalet ("Forhandlingstid 2”) inte direkt eller indirekt forhandla, diskutera eller inga
avtal eller andra Overenskommelser med annan part dn Hemso avseende uppfoérande av
multihallen. Uppsédgningsrétten enligt punkt 4.2 (iii) ovan géller dock inte i syfte att uppfora

multihallen tillsammans med annan aktor.

Staden ska exklusivt férhandla med Hemso avseende uppforande av skolan. Staden forbinder sig
att frdn och med denna dag till och med det datum som tidigast infaller av (i) dag d& Parterna
ingatt Hyresavtal 3, och tomtréttsavtal avseende tomtrétten och beslut ddrom vunnit laga kraft,
(ii) den dag Parterna skriftligen Sverenskommer att diskussionerna ska avbrytas, (iii) den dag
Staden skriftligen séger upp samverkansavtalet p.g.a. att den politiska viljan att uppfora skolan i
samverksansavtalet dndrats eller (iv) tva ar fran Parternas undertecknande av samverkansavtalet
(’Forhandlingstid 3”) inte direkt eller indirekt férhandla, diskutera eller inga avtal eller andra
overenskommelser med annan part &n Hemso avseende uppforande av skolan. Uppsdgningsritten
enligt punkt 4.3 (iii) ovan géller dock inte i syfte att uppfora skolan tillsammans med annan aktér.

Parterna ska under Forhandlingstid 1, Forhandlingstid 2 respektive Forhandlingstid 3 verka for
och i god anda samarbeta, diskutera, forhandla och firdigstilla samtliga avtalshandlingar i syfte

att ing& Hyresavtal 1, Hyresavtal 2 och Hyresavtal 3.

Efter utgéngen av Forhandlingstid 1 enligt punkt 4.1 och utgangen av Forhandlingstid 2 enligt
punkt 4.2 och Forhandlingstid 3 enligt punkt 4.3 upphor samverkansavtalet automatiskt att gélla
sdvida Parterna inte 6verenskommer om annat.

VILLKOR

Detta samverkansavtal dr villkorat av lagakraftvunna beslut i Stockholms stads idrottsndmnd,

exploateringsndmnd och fastighetsndmnd samt Skérholmens stadsdelsndmnd.

/XJL
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6.

9.1

9.2

SAKERHET

Staden kommer infor tecknande av hyresavtalen genomféra en utredning av Hemsos
organisatoriska och ekonomiska férmaga att genomfora Projektet. For sadant fall att Staden finner
att Hemsos formdga att genomfora Projektet och intentionerna i samverkansavtalet vara
otillricklig dger Staden rétt att krdva att Hemso ska stélla och av Staden bedémd erforderlig
sikerhet for Hemsos fullgoérande av sina forpliktelser enligt samverkansavtalet. For det fall att
sddan sdkerhet inte stdlls av Hemso dger Staden ritt att omedelbart avbryta samarbetet.

ICKE-BINDANDE AVTAL

Med undantag av bestimmelserna i punkterna 4-14 ska samverkansavtalet inte utgéra ett
bindande avtal utan dr en beskrivning av Parternas avsikt att genomfora Projektet enligt i

samverkansavtalet angivna villkor.

STYRGRUPP

For genomforandet av Parternas samverkan under detta Avtal ska en gemensam styrgrupp
inrdttas (“Styrgruppen”). Styrgruppen ska bestd av behoriga foretrddare fran respektive
Part. Staden foretrddare ska internt bereda fragor i enlighet med erforderliga beslut inom
Staden infor styrgruppsméten. Hemso dr dock medveten om att beslut som fattas av Stadens
representanter i styrgruppen kan komma att vara bindande for Staden forst efter att
erforderliga beslut inom Staden har fattats. Styrgruppens sammantrdden ska protokollforas.

KOSTNADSFORDELNING OCH HANDLINGAR

Vardera Part ska béra sina egna kostnader som uppkommer till foljd av samverkansavtalet och
kommande avtalsforhandlingar. Ingen av Parterna har ritt till erséttning for skada eller forlust om
detta samverkansavtal inte skulle leda till att projektet genomfors. For det fall Parternas
samverkan kring multisportshallen avbryts i fortid och/eller detta Avtal upphor att gilla ska
dganderétten till handlingarna som framtagits inom ramen for samverkansavtalet tillfalla Staden.

Hemso ska vad géller for projekten ishallar pa Sitra IP, uppfora multihall vid Vérbergs IP och
uppfora skola (fastigheten Stockholm Tankebyggarorden 2) sta for de utrednings- och
projekteringskostnader som beh6vs for att Parterna ska kunna triffa en dverenskommelse om
exploatering inklusive tomtrittsavtal och for bygglovsprocessen. Staden star dock for

kostnaderna for egen organisation.
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9.3

10.

11.

11.2

Hemso ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgérder inom den blivande
kvartersmarken samt projektering och genomférande av de aterstdllande- och anslutningsarbeten,
som maste goras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken.

Staden ska sta for eventuell rivning av befintlig anldggning, erforderliga ledningsflyttar samt
eventuell marksanering upp till nivan for MKM (mindre kénslig markanvéndning) inom etapp 1,
etapp 2 och etapp 3.

SEKRETESS

Parterna forbinder sig att under Férhandlingstid 1, Forhandlingstid 2 respektive Forhandlingstid
3 samt for en tid av tva (2) ar dérefter behandla all information om annan Parts affdrs- eller
driftsforhallanden samt information av kommersiell eller teknisk natur som Part far kdinnedom
om som en foljd av samverkansavtalet som strikt konfidentiell och inte yppa sadan information
for utomstaende, dock med forbehall for vad som géller for Part enligt lag eller bindande
borsregler. Parterna &r medvetna om den offentlighet som kan folja av att Staden omfattas av
offentlighetsprincipen och accepterar den allmédnna insyn i samverkansavtalets villkor som kan
folja ddrav. Parterna dr dock inforstddda med att sdrskilda regler rorande sekretess géller under
och efter sjilva upphandlingen av entreprenaderna samt att Staden genomfor

sekretessprovningarna.

ANDRINGAR OCH OVERLATELSE

Eventuella dndringar och/eller tilldgg till samverkansavtalet ska, for att vara bindande, avfattas
skriftligen och vara undertecknade av behoriga foretrddare for bada Parterna. For undvikande av
oklarhet noteras dock att Hemsd, vid eventuella markforvérv/tomtréttsupplatelser, ska ha rétt att
anvisa andra heldgda dotterbolag som kopare av sadan fastighet under forutséttning att sddant
dotterbolag Gvertar samtliga rattigheter och skyldigheter enligt Avtalet och att Hemso ldmnar av
Staden beddémd erforderlig sdkerhet i samband med sadan anvisning. Samverkans intention,
inklusive portfoljrabatter, géller &ven eventuella dotterbolag.

Part dger inte ritt att 6verlata samverkansavtalet eller rittighet eller skyldighet hanforlig till
samverkansavtalet utan den andra Partens skriftliga medgivande.
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12.

13.

14.

14.1

14.2

14.3

TVISTELOSNING

Detta samverkansavtal ska tilldimpas och tolkas enligt svensk rétt. Eventuell tvist mellan Parterna
i anledning av detta samverkansavtal ska avgoras av allmédn domstol med Stockholms tingsrétt
som forsta instans.

AVTALSTID OCH UPPSAGNING

Part dger rétt att med tre ménaders uppsédgningstid sdga upp detta Avtal om (i) omstédndighet
intréffar som vésentligen forsvarar genomforandet av Parternas samverkan enligt detta
Avtal, exempelvis att den politiska viljan att genomfora projekten i detta Avtal dndras eller
att Parterna bedomer att kommersiella forutsdttningar for projektens genomférande saknas
(ii) endera Part begar ett vésentligt brott mot nagon bestimmelse i detta Avtal, varvid den
andre Parten ska ha ritt att sdga upp detta Avtal. Uppsédgning ska framstillas skriftligen till
den andra Parten.

OVRIGT

Parts réttigheter och/eller skyldigheter enligt Avtalet far inte Gverlatas eller pantséttas utan
motpartens skriftliga medgivande.

Tilldagg till och dndringar i detta Avtal ska vara skriftliga och behérigen undertecknade av
Parterna for att bli géllande.

Parternas bedomning &r att den samverkan som sker enligt detta Avtal inte innebér
tillskapandet av ett enkelt bolag.
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Detta Avtal har upprittats i fem (5) likalydande exemplar varav Parterna tagit var sitt.

Ort: Stockholm Ort: Stockholm
Datum: 2021- Datum: 2021- O (o -0 8
STOCKHOLMS STAD HEMSO FASTIGHETS AB

Namn: Johan Castwall, Exploateringsdirektor M 4
ils Styf

Namn: Anders Kindberg, Fastighetsdirektor Namn:

Rutger k2llzn ¢ Fo

Namn: Marina Hogland, Idrottsdirektor

Namn: Patrik Ahnberg, Stadsdelsdirektor



Bilaga 1.1

Ungefarligt lage markerat med gult falt, for kommande projekt Etapp 1 ishallar.




Bilaga 1.2

Ungefarligt lage, markerat med gult falt, for kommande projekt Etapp 2 multisporthall inom Varbergs
IP.




Bilaga 1.3

Nuvarande fastighet Stockholm Tankebyggarorden 2, for kommande projekt Etapp 3 skola.




