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Kontaktpersoner Till
Exploateringskontoret Exploateringsnamnden 2021-09-30
Fredrik Wallin Idrottsnamnden, 2021-09-28

Telefon: 08-508 26 672

Idrottsférvaltningen
Sophie Dahlberg
Telefon: 08-508 27 639

Samverkansavtal for idrottshall i
Slakthusomradet med Svenska studenthus
Holding 1 AB

Forslag till beslut

Exploateringskontorets forslag till beslut
1. Exploateringsnimnden godkinner samverkansavtalet med
Svenska Studenthus Holding 1 AB, enligt bilaga.

2. Exploateringsnamnden beslutar uppdra till kontoret att
fortsitta forhandlingarna enligt samverkansavtalet.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkédnner samverkansavtalet med Svenska
Studenthus Holding 1 AB, enligt bilaga.

2. Idrottsndmnden beslutar att uppdra till forvaltningen att
fortsitta forhandlingarna enligt samverkansavtalet.

Johan Castwall Marina Hogland
Forvaltningschef Forvaltningschef
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Sammanfattning

Av kommunfullmiktiges budget 2021 framgar att staden ska 6ka
samarbetet med externa aktdrer pa marknaden som vill investera i
infrastruktur, bostdder och samhéllsfastigheter.

Genom aktivt och utdkat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i bostidder och samhéllsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomfoérandeformagan
okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppfoljning av projektframtagande, genomforande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan
inom detta omrade.

Svenska Studenthus Holding 1 AB, nedan Bolaget, har inkommit
med en ansdkan om att bygga en fullstor idrottshall i
Slakhusomradet. Avsikten &r att staden ska hyra in sig lokalerna.
Idrottshallen ingar i detaljplanen for Slakthusomradets forsta
utbyggnadsetapp, dir detaljplanen vann laga kraft i maj 2021.
Kvarteret for idrottshallen har tidigare markanvisats
fastighetskontoret. Idrottsndmnden och fastighetsndmnden fattade
utredningsbeslut for idrottshallen i november 2017. Bolaget
markanvisades i augusti 2017 {or att uppfora studentbostéder,
forskola och forskarbostidder 1 samma kvarter som idrottshallen.

Ett samverkansavtal, vilket ar att likstilla med ett intentionsavtal,
infor fortsatta forhandlingar om markanvisning, dverenskommelse
om exploatering med tomtrattsupplételse och hyresavtal foreslas
tecknas mellan staden och Bolaget.
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Arendet

Bakgrund

Av kommunfullméktiges budget 2021 framgar att staden ska dka
samarbetet med externa aktorer pd marknaden som vill investera i
infrastruktur, bostidder och samhéllsfastigheter. Stadens organisation
for arbetet med privata etableringar av verksamhet och/eller
tillhandahéllande av samhéllsfastigheter fortydligas i och med
budget 2021. Utifran stadens behov ska samverkan med externa
aktorer inom samhéllsfastigheter och privata utférare inom
dldreomsorg, pedagogiska omradet, social omsorg och
idrottsanldggningar oka.

Némnderna ska utoka samarbetet med externa aktorer vid
nyproduktion och ombyggnad, exempelvis genom att tillsammans
med berdérda ndmnder prova mojligheterna att fler
idrottsanlaggningar byggs och drivs av fristdende aktorer samt att
eventuellt dverldta anldggningar med storre reinvesteringsbehov till
externa aktorer.

Genom aktivt och utdkat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i bostidder och samhéllsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomforandeférmagan
okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppfdljning av projektframtagande, genomforande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan
inom detta omrade.

Ett 6vergripande maél i arbetet att involvera fler privata aktorer 1
byggandet av samhillsfastigheter sdsom idrottsanldggningar ar att
oka mojlighet att tillgodose den volym fastigheter som kommer
behdvas 1 den snabbt vixande staden. Att hélla tillbaka stadens
investerings- och reinvesteringsvolymer i det fall kapitalkostnader
och réntor okar &r ytterligare ett motiv till att samarbeta mer med
privata aktdorer.

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning for Bolaget i
augusti 2017 for uppforande av forskar- och studentbostéder, samt
forskola inom Slakthusomradets forsta etapp. I kvarteret som
planeras for studentbostéder och forskola ingdr dven den aktuella
idrottshallen. Behovet av idrottshallar i omradet &r stort, bade for
foreningslivet pa kvéllar och helger samt for idrottsundervisning
under dagtid. Idrottshallen planeras att nyttjas dagtid av en framtida
gymnasieskola i1 Slakthusomradet. Samplanering med
utbildningsforvaltningen sker 1 denna frdga. Idrottshallen ska
anlidggas delvis nedgravd si att hallens tak kan nyttjas som
forskolegard, av den forskola som byggs av Bolaget. Att en
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byggaktor ansvarar for genomforandet av hela kvarteret ger
samordningsvinster, bade under genomforande- och driftsskede.

O & ferskolar
i et

Flygperspektiv 6ver kvarteret med studentbostdder, forskola och
idrottshall. Idrottshallens tak ska anvindas som forskolegard. Bild:
Reflex Arkitekter

Detaljplanen for Slakthusomradet etapp ett vann laga kraft den 11
maj 2021. Exploateringskontoret arbetar for ndrvarande med
detaljprojektering av den allménna platsmarken och bedomer att
den forsta entreprenaden for detta kan starta under varen 2022. Det
aktuella kvarteret planeras kunna tilltridas och byggstartas fjirde
kvartalet ar 2023.

Tidigare beslut

Nedan foljer ett urval av beslut som fattats for Slakthusomradet.

2010-11-18 ExpIN Utredningsbeslut Slakthusomradet
2017-02-02 SbN  Godként program for Slakthusomradet
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for Slakthusomradet

2017-11-21 IdrN  Utredningsbeslut for idrottshallen, dnr
och 08.01.01/913/2017 och 2017/349
FN

2017-06-08, ExpIN Markanvisningsdrenden inom den forsta
2017-08-24, etappen

2017-12-07,

2018-11-15,
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2019-04-25,
2020-06-11
2018-02-22  SbN Godkaént start-PM for den forsta etappens

detaljplan

2018-12-10, ExpIN Genomforandebeslut markférberedande
2019-03-18 resp.  atgdrder, samt kop av p-hus Palmfelt
KF Center

2019-05-06 KF Forséljning av byggnader, upplatelser av
tomtritter och markanvisningar till Atrium
Ljungberg

2021-03-22 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Slakthusomradet, samt
genomforandebeslut etapp 1

2021-04-12 KF Antagande av detaljplan for
Slakthusomradet etapp 1.

Detaljplanen vann sedermera laga kraft
2021-05-11.

Omfattning och samverkansavtal

Bolaget och staden har fort diskussioner om ett samverkansavtal
avseende uppforande av en ny fullstor idrottshall i Slakthusomradet.
Avsikten dr att idrottshallen ska hyras ut till staden.

Intentionen 1 samverkansavtalet ar att ett hyresavtal med tillhorande
projektgenomforandebilaga ska tecknas mellan Bolaget och
idrottsndmnden om parterna kommer dverens 1 kommande
forhandling. Marken ska upplitas med tomtrétt. Parterna kommer i
kommande forhandlingar arbeta utifran att idrottshallen uppfors
med minst miljocertifieringen miljobyggnad silver.

Samverkansavtalet giller fran parternas undertecknande och kan
under vissa omsténdigheter ségas upp. Ensamritten for Bolaget att
forhandla om hyresavtal, markanvisning och 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse for en idrottshall i
Slakthusomradet géller under 1 &rs tid. Forslag till samverkansavtal
bifogas detta tjansteutlatande, se Bilaga 1.

Kommande beslut
I enlighet med samverkansavtalet ska parterna fortsétta
forhandlingar infér kommande beslut for avseende idrottshallen.

- Beslut om markanvisning och 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplételse i
exploateringsndmnden.
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- Sérskilt drende dir beslut om upphandling och hyresavtal f6r
ny idrottshall 1 Slakhusomrédet fattas i idrottsnimnden,
preliminért hosten 2021

De sérskilda drendena inklusive hyresavtal ska godkédnnas av
kommunfullmaktige.

Efter beslut i fullméktige kommer staden upphandla entreprenaden
enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU).

Byggaktor
Bolaget ér ett dotterbolag till K2A Knaust & Andersson Fastigheter

AB, nedan K2A. K2A grundades 2013 och &r noterat pa
Stockholmsborsen. Bolaget forvaltar cirka 4000 bostdder varav
ungefar hélften ar studentbostidder och resterande hyreslagenheter
samt samhillsfastigheter. Samhallsfastigheterna finns utspridda i
hela landet och de har flera pagaende projekt i Stockholmsomradet.

Bolaget totala fastighetsvirde uppgar till cirka 6,5 miljarder och &r
huvudsakligen koncentrerat till universitetsstader och storre
hogskoleorter.

Bolaget finansierar projektet genom bankfinansiering och eget
kapital.

Risker och osdkerheter
Syftet med projektet dr att skapa tillkommande idrottsytor for
kommunal verksamhet.

Det dr mycket viktigt att funktionskraven pd byggnaden stills
korrekt frén borjan eftersom justeringar sannolikt kommer leda till
hyrestilligg 1 kommande skede. Eftersom idrottsndmnden blir
upphandlande myndighet, kréivs sdrskild kompetens och sirskild
organisation vilket behover sdkerstéllas. Utdver
upphandlingskompetens kommer i olika skeden av projekten
resurser med kompetens inom avtals- och entreprenadjuridik
behova tillforas samt projektledare som foljer respektive projektet
till dess en anlidggning &r pa plats.

I ndsta steg ska staden forhandla fram hyresvillkor med Bolaget. I
och med att det 4r en extern inhyrning kan pdverkan over tid
komma att skilja sig at jimfort med nér ndimnden hyr av
fastighetsndmnden till sjdlvkostnad som minskar 6ver tid 1 takt med
att anldggningen skrivs av. I forhandlingen ska avvigningar goéras



Stockholms
stad

Gemensamt tjansteutlatande
Dnr E2021-03792
Dnr 2.3.4/2021/2317

Sida 7 (7)
2021-09-02

utifran ekonomi, avtalstid och riskfordelning for att forhandla fram
ett gynnsamt avtalsuppligg for staden.

Enligt nuvarande tidplan beddms det aktuella kvarteret med
idrottshallen kunna byggstartas fjarde kvartalet 2023. Om
forhandlingarna om hyresavtal drar ut pé tiden eller strandar finns
en risk att tidplanen for projektet méste forskjutas.

Stadens synpunkter

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforandet av samhéllsfastigheter fortsitter att utvecklas i syfte att
avlasta stadens investeringsbudget och minska ldneskulden. Projekt
som Slakthushallen &r viktiga pilotprojekt for att utveckla processer
tillsammans med privata aktorer. Genom att skapa en portfolj med
flera ingdende delar kan en storre helhetsnytta uppsta och fordelarna
kan ddrmed komma staden till godo. Staden ser ocksa att 6kade
samarbeten med privata aktorer kommer leda till intern process- och
metodutveckling for sdvil externa inhyrningar som for stadens egna
projektutvecklingsprocesser.

Projekten forutsitter ett ndra och Oppet samarbete med Bolaget bade
nu och pd lang sikt. Samverkansavtalet utgor grunden for det
fortsatta arbetet.

Bilagor
Samverkansavtal



