AVSIKTSFORKLARING

mellan

NYSTAD STOCKHOLM IDROTT & SKOLFASTIGHETER AB

och

STOCKHOLMS KOMMUN




Denna avsiktsforklaring ("Avsiktsforklaringen”) har denna dag ingatts mellan:

(1)

()

NYSTAD STOCKHOLM IDROTT & SKOLFASTIGHETER AB, org.nr 559290-7363,
Stureplan 6, 4 tr, 114 35 Stockholm ("Nystad”); och

STOCKHOLMS KOMMUN, org.nr 212000-0142, genom dess exploateringsnamnd,
dess fastighetsnamnd och dess idrottsnamnd samt genom dess heldgda bolag
Skolfastigheter i Stockholm Aktiebolag SISAB, org.nr. 556034-8970 (nedan
gemensamt kallade "Staden”).

Nystad och Staden benamns individuellt "Part” och gemensamt "Parterna”.

1.1

BAKGRUND

Staden &ger fastigheten Stockholm Herbariet 2 ("Fastigheten”) vilken idag upplats med
tomtréatt till SISAB. Inom Fastigheten ar bland annat idrottsanlaggningen Brannkyrkahallen
och Midsommarkransens gymnasium belégna. Brannkyrkahallen ar i behov av omfattande
renovering samtidigt som Staden har behov av ytterligare idrottshallar i omradet.

Baserat pa forutsattningarna inom omradet paborjade Nystad under 2019 att studera
mojligheterna fér en utveckling inom Fastigheten. Utvecklingsforslaget inkluderade tre nya
fullstora idrottshallar, en ny grundskola for ca 1200 elever samt en totalrenovering av
Brannkyrkahallen. Under 2019 presenterade Nystad initiala utvecklingsférslag pa
Fastigheten till Staden, markansvisningsansékan |[dmnades in och under 2020 har arbetet
med att detaljera férslaget fortsatt.

Parterna har fort diskussioner om utveckling av delar av Fastigheten i enlighet med bifogad
situationsplan, Bilaga C, ("Projektet’). Projektet inkluderar saval renovering av
Brannkyrkahallen ("Ombyggnadsprojektet’) som uppférande av nya idrottshallar och ny
grundskola ("Nybyggnadsprojektet”). Ombyggnadsprojektet forutsatter att Nystad férvarvar
befintlig Brannkyrkahall pa nybildad egen fastighet upplaten med tomtratt, ungefarligt
markerad i Bilaga 1.2. Brannkyrkahallen och de nybyggda idrottshallarna ska hyras ut till
staden medan grundskolan ska hyras ut till tredje part. Ny detaljplan behéver antas fér den
del som avser Nybyggnadsprojektet. Midsommarkransens gymnasium omfattas inte av
Projektet.

| syfte att reglera Parternas gemensamma avsikt att tilsammans genomféra Projektet har

Parterna ingatt denna Avsiktsforklaring.

PROJEKTET

Parterna har enats om féljande avseende Projektet.
Exploatering av Fastigheten
Nystad avser att, tillsammans och | samforstind med Stockholms stads

stadsbyggnadsnamnd, utarbeta en ny detaljplan fér den del av Fastigheten som ror
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Nybyggnadsprojektet for att mojliggéra utveckling i enlighet med vad som anges i denna
Avsiktsforklaring. Med anledning darav avser Nystad att inga ett plankostnadsavtal med
stadsbyggnadsnamnden.

Staden ska genom fastighetsbildning tillskapa tva nya registerfastigheter inom Fastigheten,
Bilaga 1.2. Omradet dar Brannkyrkahallen ar beldgen ska utgéra en egen fastighet vars
prelimindra omfattning ar markerad med gront i Bilaga 1.2 ("Ombyggnadsfastigheten”).
Omradet markerat med gult i Bilaga 1.2 ska utgéra en egen fastighet
("Nybyggnadsfastigheten”).

Ombyggnadsfastigheten och Nybyggnadsfastigheten i punkten 1.2 ska upplatas med
tomtratt till Nystad. Nystad ska vidare forvarva den befintliga Brannkyrkahallen inom
Ombyggnadsfastigheten i befintligt skick pa marknadsmassiga villkor till en erséttning som
faststélls genom extern vardering. Respektive tomtratt ska tilltradas av Nystad efter att
hyresavtal tecknats och fastighetsbildning avseende respektive fastighet har genomférts och
vunnit laga kraft. Vidare ska Brannkyrkahallen, med undantag fér bowlinglokalen med
tillhérande hyresavtal, vara tomstélld vid entreprenadens start. Tomtratterna kommer
saledes att ftilltradas vid olika tidpunkter. Nystad &r medvetna om att det inom
Nybyggnadsfastigheten under en begrénsad period kan finnas paviljonger. Detta regleras i
férekommande fall i kommande tomtrattsavtal.

Sedan Nystad tilltratt tomtratten for Ombyggnadsfastigheten ska Nystad genomféra
Ombyggnadsprojektet i enlighet med Hyresavtal 1 (sasom definierat nedan).

Efter att Nystad tilltratt tomtratten for Nybyggnadsfastigheten ska Nystad inom ramen for
Nybyggnadsprojektet dar uppféra tre nya fullstora idrottshallar varav en av hallarna ska ha
laktarkapacitet ("ldrottshallarna”) om ca 150 platser (normal idrottsstandard) samt en
grundskola om ca 9 500 kvadratmeter LOA ("Skolbyggnaden”). Idrottshallarna ska ha den
utformning, omfattning, utférande och funktion som framgar av Hyresavtal 2 (sasom
definierat nedan).

Parterna ska gemensamt arbeta for hoga hallbarhets- och miljomal avseende
Ombyggnadsprojektet och Nybyggnadsprojektet i enlighet med stadens krav och énskemal.

Hyresavtal

Parterna ska inga hyresavtal enligt vilket Staden hyr den renoverade Brénnkyrkahallen
(exklusive bowlinghallen) av Nystad ("Hyresavtal 1”) for att anvéndas for idrottsverksamhet
samt uthyrning i andra hand for idrottsverksamhet. Aven annan andrahandsuthyrning kan
forekomma. Hyran och hyresvillkor ska faststdllas genom férhandling mellan Parterna.
Parterna ska, som en del av Hyresavtal 1, &ven inga ett projektgenomférandeavtal som ska
reglera Parternas mellanhavanden under tiden for Ombyggnadsprojektets genomférande
samt beskriva renoveringens utformning, omfattning, utférande och funktion. Staden ska
tilltrada lokalerna under Hyresavtal 1 néar renoveringsarbetena ar utférda och godkénda vid
slutbesiktning.
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1.8 Parterna ska vidare inga ett hyresavtal enligt vilket Staden hyr Idrottshallarna av Nystad
("Hyresavtal 2") for att anvandas for idrottsverksamhet samt uthyrning i andra hand il
idrottsverksamhet. Aven annan andrahandsuthyrning kan férekomma. Hyran och
hyresvillkor ska faststallas genom férhandling mellan Parterna. Parterna ska, som en del av
Hyresavtal 2, aven inga ett projektgenomférandeavtal som ska reglera Parternas
mellanhavanden under tiden for Idrottshallarnas projektering och uppférande samt beskriva
lokalernas utformning, omfattning, utférande och funktion. Staden ska tilltrdda lokalerna
under Hyresavtal 2 nar Idrottshallarna ar uppférda och godkénda vid slutbesiktning.

1.9 Nystad avser att teckna hyresavtal med tredje part avseende Skolbyggnaden.

1.10 Hyresavtal 1 férutsatter och kommer for sin giltighet vara beroende av att

i.  kommunfullmaktige beslutar att godkanna Hyresavtal 1 och uppdrar at

idrottsnamnden att meddela tilldelningsbeslut i upphandlingen av
entreprenaden for Ombyggnadsprojekiet genom beslut som senare vinner
laga kraft;

ii. erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstand fér genomférandet av
entreprenaden for Ombyggnadsprojektet beviljas och vinner laga kraft;

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

iv. beslut att genomféra forséljning av Brannkyrkahallen och att upplata
Ombyggnadsfastigheten med tomtratt till Nystad vinner laga kraft.

1.11 Hyresavtal 2 férutsatter och kommer fér sin giltighet att vara beroende av att

i.  kommunfullméktige beslutar att godkd&nna Hyresavtal 2 och uppdrar at
idrottsndmnden att meddela tilldelningsbeslut i upphandlingen av entreprenaden fér
Idrottshallarna 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 fér genomférandet av
entreprenaden for Idrottshallarna beviljas och vinner laga kraft;

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

V. beslut att upplata Nybyggnadsfastigheten med tomtratt till Nystad vinner laga kraft.

1.12 Nystad ar medvetet om att det &r idrottsndmnden, stadsbyggnadsndmnden,
fastighetsnamnden, exploateringsnamnden eller kommunfullméktige som beslutar i
ovanstaende &renden.

Upphandling av entreprenadarbeten

1.13 Staden ar en upphandlande myndighet och &r skyldig att iaktta de regler som géller enligt
lag (2016:1145) om offentlig upphandling ("LOU”). Savdl Ombyggnadsprojektet som
uppférande av Idrottshallarna i Nybyggnadsprojektet och dartill upphandlingspliktiga tjdnster
ska darfor upphandlas enligt LOU. Upphandlingarna kommer att genomféras av Staden i
egenskap av upphandlande myndighet. Process fér upphandlingarna och respektive Parts

4(8)



1.14

2.1

2.2

23

24

ansvar fér desamma ska regleras i projektgenomférandeavtal som bildggs Hyresavtal 1 och
Hyresavtal 2.

Nystad atar sig att lata utfora entreprenaderna avseende Ombyggnadsprojektet och
Idrottshallarna i enlighet med de villkor och férutsattningar som féljer av genomférd
upphandling. Som lagsta standard foér utférande ska vid upphandlingstilifallet gallande
version av BBR/EKS, AMA och Stadens Idrottsstandard for idrottshallar gélla.

FORHANDLINGSTID OCH EXKLUSIVITET

Staden ska exklusivt férhandla med Nystad avseende Ombyggnadsprojektet. Staden
forbinder sig att fran och med denna dag till och med det datum som tidigast infaller av (i)
dag da Parterna ingatt Hyresavtal 1, och tomtrattsavtal avseende tomtratten och beslut
darom vunnit laga kraft, (ii) den dag Parterna skriftligen éverenskommer att diskussionerna
ska avbrytas, (iii) den dag Staden skriftigen séger upp Avsiktsférklaringen p.g.a. att den
politiska viljan att genomféra Ombyggnadsprojektet i Avsiktsforklaringen éndrats eller (iv) ett
ar fran Parternas undertecknande av Avsiktsforklaringen ("Forhandlingstid 1”) inte direkt
eller indirekt férhandla, diskutera eller inga avtal eller andra éverenskommelser med annan
part an Nystad avseende Ombyggnadsprojektet. Uppséagningsratten enligt punkt 2.1 (iii)
ovan géller dock inte i syfte att genomféra Ombyggnadsprojektet med annan aktér.

Staden ska exklusivt forhandla med Nystad avseende Nybyggnadsprojektet. Staden
forbinder sig att fran och med denna dag till och med det datum som tidigast infaller av (i)
dag da erforderlig detaljplan for Nybyggnadsprojektet vunnit laga kraft samt Parterna ingatt
Hyresavtal 2 och tomtrattsavtal avseende tomtratten och beslut ddrom vunnit laga kraft, (ii)
den dag Parterna skriftligen éverenskommer att diskussionerna ska avbrytas, (iii) den dag
Staden skriftligen sager upp Avsiktsforklaringen p.g.a. att den politiska viljan att genomféra
Nybyggnadsprojektet i Avsiktsforklaringen andrats eller (iv) tvd ar fran Parternas
undertecknande av Avsiktsforklaringen ("Férhandlingstid 27) inte direkt eller indirekt
forhandla, diskutera eller ingad avtal eller andra &verenskommelser med annan part an
Nystad avseende Nybyggnadsprojektet. Uppsagningsratten enligt punkt 2.2 (iii) ovan galler
dock inte i syfte att genomféra Nybyggnadsprojektet med annan aktér.

Parterna ska under Férhandlingstid 1 respektive Férhandlingstid 2 verka for och i god anda
samarbeta, diskutera, férhandla och fardigstalla samtliga avtalshandlingar i syfte att inga
Hyresavtal 1, Hyresavtal 2 och éverenskommelse om exploatering avseende tomtratterna
(inkl. oOverlatelse av Brannkyrkahallen) samt att tillse att erforderlig detaljplan fér
Nybyggnadsprojektet arbetas fram och antas.

Efter utgangen av Forhandlingstid 1 enligt punkt 2.1 och utgangen av Férhandlingstid 2 enligt
punkt 2.2 upphor Avsiktsforklaringen automatiskt att gélla savida Parterna inte
6verenskommer om annat.
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3.1

VILLKOR

Denna Avsiktsforklaring ar villkorad vid lagakraftvunna beslut i Stockholms stads
idrottsndmnd, exploateringsnamnd och fastighetsndmnd och i styrelsen i Skolfastigheter
Stockholm AB, SISAB. '

4 SAKERHET

6.1

6.2

6.3

Staden kommer infér tecknande av Hyresavtalen genomféra en utredning av Nystads
organisatoriska och ekonomiska formaga att genomféra Projektet. Fér sadant fall att Staden
finner att Nystads férmaga att genomfora Projektet och intentionerna i Avsiktsférklaringen
vara otillracklig ager Staden ratt att krava att Nystad ska stélla och av Staden bedémd
erforderlig sakerhet for Nystads fullgérande av sina forpliktelser enligt Avsiktsférklaringen.
For det fall att sadan sékerhet inte stélls av Nystad &ger Staden ratt att omedelbart avbryta
samarbetet.

ICKE-BINDANDE AVTAL

Med undantag av bestdmmelserna i punkterna 2 - 9 ska Avsiktsforklaringen inte utgéra ett
bindande avtal utan ar en beskrivning av Parternas avsikt att genomféra Projektet pa i
Avsiktsférklaringen angivna villkor.

KOSTNADER

Vardera Part ska béra sina egna kostnader som uppkommer till féljd av Avsiktsférklaringen
och kommande avtalsférhandlingar. Ingen av Parterna har ratt till ersattning for skada eller
férlust om denna Avsiktsforklaring inte skulle leda till att Projektet genomfors.

Nystad ska vad gaéller Nybyggnadsprojektet std foér de utrednings- och
projekteringskostnader som behdvs for att Parterna ska kunna traffa en 6verenskommelse
om exploatering inklusive tomtrattsavtal och for bygglovsprocessen. Staden star dock for
kostnaderna for egen organisation.

Nystad ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder inom den
blivande kvartersmarken samt projektering och genomférande av de aterstallande- och
anslutningsarbeten, som maste goras i allméan platsmark invid den blivande kvartersmarken.

Staden ska sta for eventuell rivning av befintlig anlaggning, erforderliga ledningsflyttar samt
eventuell marksanering upp till nivan for MKM (mindre kanslig markanvandning) inom
Nybyggnadsfastigheten.
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8.1

8.2

SEKRETESS

Parterna forbinder sig att under Férhandlingstid 1 respektive Férhandlingstid 2 samt for en
tid av tvd (2) ar darefter behandla all information om annan Parts affars- eller
driftsférhallanden samt information av kommersiell eller teknisk natur som Part far kdinnedom
om som en foljd av Avsiktsforklaringen som strikt konfidentiell och inte yppa sadan
information fér utomstaende, dock med forbehall fér vad som géller for Part enligt lag eller
bindande bérsregler. Parterna ar medvetna om den offentlighet som kan félja av att Staden
omfattas av offentlighetsprincipen och accepterar den allménna insyn i Avsiktsforklaringens
villkor som kan félja dérav. Parterna &r dock inférstddda med att sérskilda regler rérande
sekretess géller under och efter sjalva upphandlingen av entreprenaderna samt att Staden
genomfér sekretessprévningarna.

ANDRINGAR OCH OVERLATELSE

Eventuella @ndringar och/eller tillagg till Avsiktsforklaringen ska, for att vara bindande,
avfattas skriftligen och vara undertecknade av behoériga féretradare for bada Parterna.

Part ager inte ratt att 6verlata Avsiktsforklaringen eller rattighet eller skyldighet hanforlig till

Avsiktsférklaringen utan den andra Partens skriftliga medgivande.

TVISTELOSNING

Denna Avsiktsforklaring ska tillampas och tolkas enligt svensk ratt. Eventuell tvist mellan
Parterna i anledning av denna Avsiktsforklaring ska avgéras av allmdn domstol med
Stockholms tingsratt som forsta instans.
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Denna Avsiktsforklaring har uppréttats i fem (5) exemplar, varav Parterna har tagit var sitt.

Ort och datum Ort och datum

NYSTAD STOCKHOLM IDROTT & STOCKHOLMS KOMMUN
SKOLFASTIGHETER AB

Per Ronnevik Johan Castwall, Exploateringsdirektdr
Fredrik Hermansson Marina Hégland, Idrottsdirektor

Anders Kindberg, Fastighetsdirektor

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Claes Magnusson, Verkstallande Direktér

BILAGOR
Bilaga C Preliminar situationsplan
Bilaga 1.2 Preliminar fastighetsindelning
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Alndr fastighetsindelning
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