Utl&tande 2004: 105 RI1 (Dnr 119-2213/2004)

Forvarv av Malarhgjdensishall (Wallenstamhallen)

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1.

Avtal med Djurgdrdens Hockey AB, Djurgardens IF
Ishockeyfdrening samt Svenska Teknologforenings Fastighets AB
godkanns varigenom sikerhetsoverldtelsen mellan  Djurgdrden
Hockey AB och Teknol ogfdreningens Fastighets AB upphér att gélla.
Kopeavtal med Djurgdrden Hockey AB angdende forvarv av
Maélarhgjdens ishall for en kdpeskilling om 12 mnkr godkanns med
bifogat tillagg avseende vissa momsfragor och aerbetalning av
Djurgarden Hockey IF Hockeyforenings skuld till Nordea och
|6sande av stadens borgensforbindelse for foreningens 1an.
Idrottsndmnden medges ©kad investeringsutgift med 12 mnkr.
Finansiering sker inom idrottsnamndens investeringsplan 2004.
Okade drift- och kapitalkostnader om 0,5 mnkr 2004 finansieras
genom ett Okat intdktskrav 2004. Finansiering av drift- och
kapitalkostnader for kommande & fa besktas i samband med
uppréttande av kommande budgetar.

Driftkostnader under for- och eftersasong fé& beaktas som en
omslutningsférandring i samband med uppréttande av kommande ars
verksamhetsplaner for idrottsndmnden.

Idrottsndmnden, genom idrottsforvaltningen, bemyndigas att vidta de
atgarder som &r erforderliga for kope- och hyresavtalets fullfoljande.
Idrottsndmnden uppmanas att noga félja utvecklingen av projektet
och vid storre avvikelser na det gdller féreningens
betal ningsformaga rapportera till kommunstyrel sen.




Foredragande borgarradet Kersti Py Borjeson anfor foljande.
Arendet

Idrottsndmnden beslutade den 17 mg 2004 att godkanna ett képeavtal som
innebér att staden forvarvar Wallenstamhallen av Djurgarden Hockey AB for
12 miljoner kronor och att dverlamna &rendet till kommunfullméktige med
hemstéllan om ett tillaggsanslag pa 12 mnkr for kopeskillingens erlaggande.

Syftet &r att sékerstélla foreningens elitlicens och darmed fortsatta spel i
elitserien. Affaren & kostnadsneutral for staden genom att foreningen betalar
kapitalkostnaden som en del av hyran under 10 &r. Kopet innebdr ocksa att
stadens borgensatagande pa 5 mnkr avseende ett 1&n som sidljaren tagit kan
l6sas. | Gvrigt paverkas vare sig verksamhet eller ekonomi.

Remisser

Arendet har inom staden remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret tillstyrker kop av Mdaarhdjdens ishal eftersom
Djurgarden Hockey AB annars riskerar att forlora sin elitlicens och darmed
fortsatta spel i elitserien, vilket innebér negativa konsekvenser och férlorade
intakter for Globenarenornas verksamhet.

Mina synpunkter

Detta & ett unikt drende. Syftet med forvérvet av Wallenstamhallen &r att
sikerstélla DIF:s dlitlicens och darmed fortsatta spel i elitserien. For
nérvarande uppvisar foreningen ett negativt eget kapital. Genom stadens
forvéarv av Wallenstamhallen kan DIF uppvisa en godtagbar balansrakning. Att
genomfora ett forvarv pa dessa grunder har inte tidigare gjorts, och det kan
ifragasittas om det verkligen ar stadens uppgift att sakerstélla att ett elitlag kan
hallasig kvar i elitserien.

Stadens primara malgrupp vad géller stodet till idrotten & barn och unga,
och det & pa inget sitt en savklarhet att staden forvéarvar en hall for att
sskerstélla en forenings dlitlicens. Jag vill ocksd hanvisa till det sarskilda
uttalande som lades i idrottsnémnden dar némnden poangterar att Djurgarden i
framtiden maste ta ansvar for att anpassa kostnaderna och fa en sund ekonomi
i balans utan att vara beroende av stadens stod. Djurgérdens elitverksamhet
maste ocksd ta ansvar for att inte ungdomsverksamheten blir lidande av
elitsatsningarnas tkande kostnader.



Det avtal som foreligger i &rendet maste andock sesii ett helhetsperspektiv.
En nedflyttning av DIF skulle paverka Globenarenornas verksamhet och
ekonomi mycket negativt. Eftersom affaren &r kostnadsneutral for staden och
alméanhetens mdjligheter att utnyttja hallen under vintersdsongen inte
paverkas anser jag att staden i detta fall kan godkanna kopeavtalet mellan
idrottsforvaltningen och Djurgarden Hockey AB.

Finansieringen kan ske inom idrottsndmndens investeringsplan 2004, men
for att de dvriga investeringar som planerats under mandatperioden ska kunna
genomforas bor nédmndens investeringsbudget for mandatperioden utdkas med
12 mnkr.

Borgarradsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets ford ag.

Reservation anfordes av borgarrddet Viviann Gunnarsson (mp) enligt
fdljande.

Jag foredar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att
1. derremittera drendet
2. darutbver anfora

Det & omgjligt att ta stéllning till drendet utan ett korrekt ekonomiskt beslutsunderlag.
Av &rendet maste framga konsekvenserna for bade investerings- och driftbudget. Man
bor ha mojlighet att ta stélining till hur Gvriga investeringar i idrottsanl&ggningar
paverkas.

Den kostnadsneutralitet for staden som anges i @rendet finns inte redovisad. Inte
heller finns en ansdkan frén Djurgérden eller ndgon redogorelse for klubbens
ekonomiska situation och behovet av stadens insats. De uppgifter som ligger till grund
for detta arende har alltsa framforts muntligt vilket inte kan accepteras. Det & ocksa
olampligt att ta beslutet just idag da situationen drastiskt kan andras under kvallen.

Att forvarva en idrottshall kan vara ett bra beslut f6r medborgarna om det ocksa
gynnar breddidrotten genom uttkad tillgang till ishall samtidigt som elitidrotten ges
bra forutsdttningar. Stockholms stad har ett helhetsansvar gentemot alla de olika
idrottsféreningar som verkar i staden.

Kommunstyrelsen delar borgarrdsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Avta med Djurgardens Hockey AB, Djurgardens IF Ishockeyforening
samt Svenska Teknologfdrenings Fastighets AB godkénns varigenom
sakerhetsoverldtelsen  mellan  Djurgdrden  Hockey AB  och
Teknol ogf 6reningens Fastighets AB upphor att gélla.



2. Kopeavta med Djurgdrden Hockey AB angdende forvarv av
Madarhdjdens ishall for en kopeskilling om 12 mnkr godkénns med
bifogat tillagg avseende vissa momsfragor och &terbetalning av
Djurgarden Hockey IF Hockeyforenings skuld till Nordea och |6sande
av stadens borgensforbindelse for foreningens lan.

3. ldrottsndmnden medges Okad investeringsutgift med 12 mnkr.
Finansiering sker inom idrottsnamndens investeringsplan 2004.

4. Okade drift- och kapitalkostnader om 0,5 mnkr 2004 finansieras genom
ett okat intéktskrav 2004. Finansiering av drift- och kapitalkostnader
for kommande &r far beaktas i samband med uppréttande av kommande
budgetar.

5. Driftkostnader under for- och eftersisong fa beaktas som en
omdlutningsférandring i samband med uppréttande av kommande ars
verksamhetsplaner for idrottsndmnden.

6. Idrottsndmnden, genom idrottsforvaltningen, bemyndigas att vidta de
atgarder som &r erforderliga for kope- och hyresavtalets fullfoljande.

7. ldrottsndmnden uppmanas att noga folja utvecklingen av projektet och
vid storre avvikelser nér det géler foreningens betalningsformaga
rapporteratill kommunstyrelsen.

Stockholm den 25 augusti 2004

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Kersti Py Borjeson
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Christopher Odmann (mp) med hanvisning till
reservationen av (mp) i borgarradsberedningen.



Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (béda fp) och Ewa
Samuelsson (kd) enligt foljande.

Arendet visar tydligt pd problematiken med kommunala borgensitaganden. Att
tidigare utstdllda borgensférbindelser motiverar ett forvarv av Wallenstamhallen
aktualiserar en genomgéng och éversyn av gallande regelverk och praxis for hantering
av kommunal borgen. Vi ser fram emot en sdan Gversyn.



ARENDET

Idrottsndmnden beslutade den 17 maj 2004 att godkanna ett kdpeavta som
innebér att namnden forvarvar Wallenstamhallen av Djurgarden Hockey AB
for 12 miljoner kronor och att dverldmna &rendet till kommunfullméktige med
hemstéllan om ett tillaggsanslag pa 12 mnkr for kopeskillingens erlaggande.

Pa grund av jav deltog inte vice ordforanden Alf T Samuelsson (kd) och
Caraline Silverudd Lundbom (fp) i handlaggningen och bedlutet av drendet.

Shrskilt uttalande gjordes av ordforanden Kersti Py Borjeson m fl (s) och
Maria Hannas (v) med instdmmande av Billy Osth m fl (m), Patrick Krassén
(fp) och Patrick Rylander (kd) enligt foljande.

Vi anser att det finns ett positivt samband mellan elitidrott och breddidrott i det att
itidrotten kan verka som forebilder och inspiration fér barn- och ungas idrottande
och fa fler ménniskor att borja idrotta. Namndens priméara malgrupp & dock barn och
unga och det & ingen sélvklarhet att ndmnden ska forvarva en hall for att sékerstélla
foreningars dlitlicens. Eftersom afféren & kostnadsneutral for ndmnden och att
allmanhetens mojligheter att utnyttja hallen under vintersisongen inte paverkas kan
namnden i detta fall godkénna kopeavtalet mellan idrottsforvaltningen och Djurgérden
Hockey AB.

Vi vill dock poéngtera att Djurgarden i framtiden méaste ta ansvar for att anpassa
kostnaderna och f& en sund ekonomi i balans utan att vara beroende av stadens stéd.
Djurgardens elitverksamhet maste ocksa ta ansvar for att inte ungdomsverksamheten
blir lidande av dlitsatsningarnas kande kostnader. Wallenstamhallen skulle troligen
inte existera idag utan det frivilliga arbete som ungdomsverksamheten inom
Djurgérden lagt ned pa projektet.

I drottsforvaltningens tjansteutldtande av den 5 maj 2004 har i huvudsak
fdljande lydel se.

Bakgrund
Efter oOverléggningar mellan nuvarande &garen av Wallenstamhallen som &
Djurgarden Hockey AB och Stockholm stad genom dess idrottsforvaltning som
kopare har parterna 2004-04-29 undertecknat dels ett kopeavtal och dels ett hyresavtal.
Underhandsdiskussioner har forts med Stadsledningskontoret och Globenarenorna.
Syftet med forvérvet & att sdkerstélla DIF:s ditlicens och déarmed fortsatta spel i
elitserien. For nérvarande uppvisar féreningen ett negativt eget kapital. Genom stadens
forvarv av Wallenstamhallen kan DIF uppvisa en godtagbar balansrékning. Avtalet



skall sesi ett helhetsperspektiv. En nedflyttning av DIF hade mycket negativt paverkat
Globenarenornas verksamhet och ekonomi.

Utgangspunkten i diskussionerna med DIF har varit dels att forvérvet skall vara
kostnadsneutralt for idrottsndmnden och dels att foreningdlivets eller alméanhetens
mojligheter att utnyttja hallen under vintersasongen inte péverkas.

K dpeavtalet innebér ocksa att DIF i den hyra som féreningen erlagger, aterbetalat
kopeskillingen inom 10 &r. Av hyresavtalet framgar att DIF i Gvrigt kommer att betala
sialvkostnaden for verksamheten under icke vintersisong. | ovrigt péverkas inte
forvaltningens budget. Under vintersdsong kommer forvaltningen att liksom idag att
fordela tider enligt gallande principer. Det bor dven papekas att DIF redan nu &r den
klart dominerande féreningen (ca 95 %) i hallen.

Kopeskillingen uppgar till 12 mnkr vilket innebar att staden betalar 4 500 kr per
kvm lokalyta bruttoarea (BTA). Forvaltningen bedémer kostnaden rimlig med hénsyn
till de foreliggande omstandigheter som redovisats ur ett ekonomiskt hel hetsperspektiv
for staden samt jAmférelse med andra liknande objekt. T ex den nyligen uppférda
Spanga fotbollshall (5 000 kr per kvm BTA), en hall som ocksa & ganska enkel till sitt
utférande och darfor 1ampad som jamforelseobjekt. IM-hallen pa Stora Mossens IP
som nyligen fardigstallts &r ett annat jamforel seobjekt. Denna hall innehdller dock inga
omkladningsrum,  serviceutrymmen , kandli- och serveringsutrymmen. S&dana har
dock utforts i ishallen p& Farsta IP. En tankt sammanl&ggning av kostnaden for dessa
utrymmen tillssmmans med Stora Mossens faktiska byggkostnad ger en total
ytkostnad paca5 000 kr per kvm.

| samband med kopet dverfors anlaggningen till idrottsférvaltningen. | det 10-&riga
hyreskontrakt som ocksa uppréttats mellan idrottsférvaltningen som hyresvéard och
Djurgardens IF Ishockeyforening som hyresgast, dterbetalar den sistnémnda som en
kapitalkostnadsdel i hyran den av staden erlagda kdpeskillingen under den 10-&riga
hyrestiden. Detta hyresavtal med tillhtrande bilagor kommer ocksa att ersitta de avtal
som idag finns mellan Idrottsforvaltningen och DIF. Bl a det drift- och
brukarmedverkansavtal som géller Wallenstamhallen.

Forvaltningen foresl& mot bakgrund av redovisningen i detta tjansteutl&tande att
idrottsndmnden godkénner det uppréttade kopeavtalet och det som en féljd dérav
uppréttade hyreskontraktet. Forvaltningen foresdr ocksd att idrottsnamnden hos
kommunfullméktige hemstaller om ett extra investeringsanslag pad 12 mnkr for
kopeskillingens erléggande samt forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Arendets beredning
Detta drende har beretts av fastighetsavdelningen efter samréd med driftavdelningen.
Underhandkontakter har ocksa hafts med stadsledningskontoret och Globenarenorna.

Finansiering och driftkalkyl

Kostnaden for erléggande av kopeskillingen kan inte inrymmas i férvaltningens
investeringsbudget. Medel maste darfor tillforas som ett extra anslag genom
kommunfullméktiges beslut. Nagra 6kade driftkostnader netto uppstér inte enligt det
uppréttade hyresavtalet dar hyresgasten betalar den &rliga kapital-kostnaden for



hyresavtalet dar hyresgasten betalar den &rliga kapital-kostnaden for investeringen
(kopet). Ovriga driftkostnader forandras inte i forhallande till dagens situation och de
avtal som galler idag. Principen & att forvaltningen fér full ersittning for sina
sjalvkostnader under for- och eftersasong, vilket framgar av hyreskontraktets bilaga 1.

Bilagor:
Bilaga 1. K Opeavtal
Bilaga 2. Hyreskontrakt

REMISSER
Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutlatande av den 17 juni 2004 har i huvudsak
fdljande lydel se.

Bakgrund
Ett kope- och hyresavtal mellan staden, genom idrottsnamnden, och Djurgérdens
Hockey AB har tecknats.

Utgangspunkten vid kop av Malarhdjdens ishall har varit att den skal vara
kostnadsneutral for staden. Detinnebér att Djurgérden Hockey AB éaterbetalar
kopeskillingen inom 10 & i form av hyra. | hyran ingér en fast och en rorlig del. | den
fasta delen ingd&r kostnader for kapital (avskrivnings- och rantekostnad) och
fastighetsunderhall.

Kapitalkostnad 1,2 mnkr
Fastighetsunderhall 0,3 mnkr
Summa: 1,5 mnkr

Den rorliga delen avser hyra av anléggningen under for- och eftersésong, d.v.s. 1 mars
t.o.m. 15 oktober. Idrottsnamnden faststéller upplételseavgifter &rligen for bl.a
uthyrning till idrottsféreningar. Idag uppgér denna upplételseavgift till 3 000 kr per
dag. For 2005 beraknas denna avgift uppga till 5 200 kr per dag. Avgiften skall tacka
idrottsnémndens kostnader for bl.a. e, VA och personal.

Kommunfullméktige bedutade den 5 juni 2000 (utl. 2000:115) att bevilja
Djurgardens Hockey AB borgen for 1an pa hogst 5,0 mnkr for om- och nybyggnation
av ishdlen pad Malarhgjdens IP. Borgenstiden & faststdld till 25 &,
Sakerhetsoverl dtelseavtal finns mellan Djurgérdens Hockey AB och Stockholms stad
tecknat den 7 november 2000. Enligt Nordea var lanets ursprungsbelopp 5,0 mnkr,
ingen amortering har skett pa |anet hittills.



Idrottsndmnden har i sitt yrkande stéllt sig positiv till férvarv av Méarhojdens
ishall. Enligt idrottsndmnden gér kopet inte att finansiera inom nuvarande
investeringsplan, vilket medfor att kommunfullméktige maste medge en utékad
investeringsram med 12 mnkr.

Né&gon stampel skatt i form av lagfartskostnad utgdr inte eftersom Gverl atelsen avser
I6s egendom och ¢ fastighet. Marken dér Mdarhdjdens ishall & beldgen utgors av
idrottsmark som &r i stadens &go.

Sadsledningskontor ets synpunkter

Staddedningskontoret tillstyrker kép av Mdaarhdjdens ishall mot bakgrund av
Djurgarden Hockey AB har ett behov av att redisera vissa tillgangar och ishockeyns
stora betydel se for Globenarenornam m.

Djurgardens Hockey AB har till staden genom stadens bolag Svenska
Teknologforeningens Fastighets AB 6verldtit dgandertten till Malarhgjdens ishall
som sakerhet for stadens borgensdtagande for Djurgérdens | F I shockeyforenings skuld
till Nordea om 5 miljoner kronor (sakerhetsoverldtelsen). Kopeavtalet kan siledes inte
géla forran staden genom sitt bolag Gverlater tillbaka anl&ggningen till Djurgérdens
HodReyaBl som godkants av idrottsnamnden saknar ndgra vasentliga delar. Det géller
t ex en reglering for hur stadens borgensétaganden mot Djurgérdens If skall upphora
och vissa momsfrégor. Ett tillagg har darfor utarbetats som reglerar hithtrande frégor.
Tillagget har inte godkénts av idrottsnamnden, men i samrdd med juridiska
avdelningen har stadsledningskontoret bedomt att att tilldgget kan godtas utan ny
prévning i idrottsndmnden eftersom till&gget gynnar staden och inte éndrar syftet med
avtaet och det forhdlandet att idrottsnamndens beslut & villkorat av
kommunfullméktige, som & Gverordnat idrottsndmnden.

| kopeavtalet gors tillagg for &terbetalning av skuld till Nordea om 5,0 mnkr
inklusive upplupen ranta for att minimera stadens risk. Avtal avseende
sikerhetsoverlatel sens upphtrande bifogas. | stadsledningskontorets drende bifogas
vidare ett tillagg till kopeavtalet som reglerajamkning av ingaende mervardesskatt.

Hyreskontrakten & tecknade pa 10 &, avskrivningstiden & pa 20 &. Det finns
planer pa att anldgga en snabbspérvag i omrédet som kan innebara att anléggningen
maste rivas. Dessa planer & dock mycket osikra. Staddedningskontoret bedémer
séledes att problem avseende anlaggningens eventuella restvarde inte behtver besaktas
i detta &rende.

Under for- och eftersasong (1 mars t.o.m. 15 oktober) betalar hyresgésten tillégg
till den fasta delen av hyran pa 1,5 mnkr per &r. Ishallen kommer att hdllas stangd néar
den inte utnyttjas. Staden har da inte kostnader for drift av hallen mer &n sedvanligt
underhdll och kapitalkostnad, d.v.s. den fasta delen av hyran. Drift- och
kapitalkostnader for 2004 beraknas uppgatill 0,5 mnkr. Stadsledningskontoret foreslar
att dessa kostnader finansieras genom ett okat intéktskrav 2004. Finansiering av drift-
och kapitalkostnader kommande &r fé&r beaktas i samband med uppréttande av budget
for respektive &. Staddedningskontoret foresér vidare att finansiering av
driftkostnaderna under for- och eftersdsong sker som en omslutningsforandring i



under for- och eftersdsong sker som en omslutningsforéndring i samband med
uppréttande av ndmndens verksamhetsplan for respektive r.

Enligt idrottsnamnden g& kopet inte att finansera inom nuvarande
investeringsplan. Stadsledningskontoret bedomer emellertid att ndmnden bor kunna
inrymma investeringen inom befintlig investeringsram, da namnden redovisar ett stort
dverskott pd ovrig investeringsverksamhet 2004. Om behov kvarstdr kan namnden
aterkoma med begéran.



