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Mélarhéjdens ishall, férlangning av hyresav-
tal

Forslag till beslut

Idrottsforvaltningen foreslar att idrottsndmnden som en éndring av sitt tidigare be-
slut den 17 maj 2004 beslutar foljande.

1. Idrottsndmnden godkénner en forlingning av nuvarande hyresavtal med
fem ar, vilket innebér en fordelning av dterstiende hyreskostnader pa nio
ar i stéllet for pa fyra, som géller enligt nuvarande avtal.

2. Arendet dverlimnas for kinnedom till kommunstyrelsen.

Olof Ohman
T.f. forvaltningschef
Ingrid Gyllfors
Chef for fastighetsavdelningen

Sammanfattning

I samband med stadens forvarv av Milarhdjdens ishall 2004, upprittades ett hyres-
avtal med Djurgédrdens IF Ishockeyforening. Hyresavtalet innebar att foreningen
skulle betala kdpeskillingen under en tiodrsperiod genom den del av hyran som ut-
gjorde kapitalkostnaden. Totalt handlade det om 12,0 mnkr.

I en skrivelse som inkom till idrottsforvaltningen den 17 juni 2010 begér hyresgés-
ten forlaingning/omforhandling av nuvarande avtal. Som skil anfors ekonomiska
svarigheter grundade pa de senaste drens problem att na likviditet.

Idrottsforvaltningen foreslar nu att ett nytt hyresavtal tecknas med foreningen.
Detta avtal foresls ersitta tidigare avtal. Andringarna i det nya avtalet innebir
framst en forlingd betaltid med fem ar, vilket betyder att det nya avtalet 16per till
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och med den 30 september 2019. For idrottsforvaltningens del innebér det minska-
de hyresintdkter under de fyra ar som kvarstar enligt det gamla avtalet med cirka
203 000 kronor per kvartal, totalt 3,4 mnkr. Fér kommande fem ar betalas dock det-
ta tillbaka genom forlangningen. Totalt sett sker sdledes motsvarande betalning som
det ursprungliga hyresavtalet stipulerar, men pa kort sikt, for aren 2011-2014, inne-
bar fordndringen ett visentligt arligt intéktsbortfall for forvaltningen.

Forvaltningen foreslar att idrottsndmnden godkdnner forslaget till nytt hyresavtal
med Djurgardens IF Ishockeyforening for hyra av Malarhojdens ishall. Hyresavta-
let foreslas 16pa fran och med den 1 januari 2011 till och med den 30 september
2019. Hyran som foreningen skulle betala enligt det gamla avtalet fordelas over yt-
terligare fem ar vilket innebér forsenad betalning, men att staden far samma nomi-
nella belopp som tidigare plus indexjustering.

Arendets beredning
Arendet har beretts av idrottsforvaltningens fastighetsavdelning i samrad med ad-
ministrativa avdelningen.

Bakgrund

Den 17 maj 2004 godkénde idrottsndmnden for sin del ett kop av Malarhdjdens is-
hall (tidigare Wallenstamhallen) frdn Djurgdrden Hockey AB och pé basis av detta
ett hyresavtal med Djurgardens IF ishockeyforening, 1 fortsattningen kallad fore-
ningen. Hyresavtalet lper till och med den 31 juli 2014 och innebér att hyresgésten
betalar en kapitalkostnadsdel pa 1,2 mnkr per ar under tio ar, det vill sdga totalt
12,0 mnkr. P4 langre sikt dr affdaren séledes kostnadsneutral for staden.

Kommunfullmiktige godkédnde den 6 september 2004 kdpeavtalet och bemyndiga-
de idrottsndmnden att vidta de atgirder som erfordrades for kope- och hyresavta-
lens fullfoljande. Idrottsndmnden uppmanades att noga folja utvecklingen av pro-
jektet och vid storre avvikelser nér det géller foreningens betalningsformaga, rap-
portera till kommunstyrelsen.

Syftet med kopet var att sdkerstélla foreningens elitlicens och ddrmed fortsatt spel i
elitserien, vilket annars skulle innebéra negativa intdktskonsekvenser for Globena-
renornas verksamhet som viktiga evenemangsarenor i staden. I hyran ingar ocksa
ersittning for fastighetsunderhall med 300 tkr per ar. 1 kontraktet anges enbart fas-
tighetsunderhdll men i detta innefattas &dven teknisk tillsyn och skotsel med mera.
Enligt det tidigare beslutet i kommunfullméktige 2004 skulle forvaltningens dkade
drift- och kapitalkostnader finansieras genom ett 6kat intéktskrav. Detta ligger i den
hyra pa 1,5 mnkr per ar som avtalades, vara 1,2 mnkr avser kapitalkostnader.
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Utdver denna hyra ska foreningen betala planhyra for utnyttjande av anlaggningen
under for- och eftersdsong (fr.o.m vecka 10 t.o.m 15 oktober). Enligt ursprungsav-
talet skulle den sjdlvkostnadsberdknade planhyran uppga till 5 200 kr/dygn och
gélla lika for alla. Detta skulle inneburit en kraftig hojning fran tidigare taxa men
genomfordes inte dd. Idag uppgar taxan till 5 000 kr/dygn. Den faktiska sjdlvkost-
naden torde dock vara betydligt hdgre. Den stdrsta 6kningen géller elpriset som
okat med 40 procent sedan 2004. Viarmekostnaden har 6kat med ca 15 procent me-
dan Ovriga kostnader 6kat ungefér lika mycket. Detta innebar att forvaltningen fort-
farande inte fér full tickning for sin sjdlvkostnad for media (virme, vatten, el), per-
sonalkostnader, drift och skotsel av ismaskin samt teknisk drift, skotsel och under-
hall av tekniska installationer.

Under varen 2010 kontaktade foreningen idrottsforvaltningen och ville fa till stand
en omforhandling av hyresavtalet. Som skél anfors ekonomiska svarigheter grun-
dade pa de senaste arens problem att na likviditet. Detta har enligt foreningen resul-
terat i betydande forluster de senaste tre sdsongerna. I skrivelsen anges ocksa att
man tagit fram ett atgdrdsprogram for att astadkomma en langsiktigt barkraftig
verksamhet. Inom ramen for detta atgérdsprogram anfor foreningen att fragan om
Djurgarden Hockeys kostnader for den av staden d4gda Mélarhdjdens ishall dr en
viktig komponent. Detta har foreningen tidigare, i augusti 2009, redovisat for bor-
garraden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt, och vid tva moten som féreningen
haft med representanter for idrottsforvaltningen.

Foreningen har den 17 juni 2010 inkommit med en skrivelse (bilaga 1) rubricerad
”Begiran om forlingning/omférhandling av hyresavtal”. I skrivelsen anfor fore-
ningen skélen till sin begéran och foreslar en forlingning av nuvarande hyresavtal
med fem ar samt att man inte anser det skaligt att betala den underhéllskostnad som
ingar som en del av hyran. Foreningen anhéller om att atagandet att betala 300 tkr
per ar for underhall ska upphora fran och med 2011. Detta skulle i sa fall innebéra
en kraftig 6kning av det redan sedan tidigare befintliga underskottet for forvalt-
ningen vad géller hyresobjektet.

Betraffande hyrorna sa har foreningen i dagsldget en hyresskuld frén 2009 till id-
rottsforvaltningen pa 407 776 kr dér 6verenskommelse har triaffats om betalning
2011. Négon hyra for 2010 har dnnu inte betalats vilket innebér fyra kvartal 4
407 831 kronor, total drygt 1,6 mnkr. Enligt en 6verenskommelse som har traffats
med forvaltningen ska betalning ske i oktober 2010. Dessutom har féreningen en
mindre skuld avseende planhyror.
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Férvaltningens férslag

Idrottsforvaltningen har tagit fram ett forslag till nytt hyresavtal (bilaga 2) som er-
satter det gamla avtalet med foreningen. Det foreslas trida i kraft den 1 januari
2011 och I6pa till och med den 30 september 2019. Vid en {forldngning av avtalet
efter den 30 september 2019 ska hyressittningen ses dver och anpassas till den hy-
resséttning som da géller for den typen av anldggningar.

Den framréknade bashyran uppgar till 643 tkr per ar att jimfora med tidigare avtal
om 1,5 mnkr per &r, det vill séga en skillnad pa 857 tkr per &r. For de fyra ar som
aterstér enligt det gamla avtalet betyder detta 3,4 mnkr. Samtidig sker enligt det nya
avtalet en forlingning med fem &r vilket innebér en motsvarande hyresintékt dver
langre tid. Pa ldngre sikt kan darfor fordndringen ses som kostnadsneutral. Dessut-
om sker en 4rlig indexjustering. Pa kortare sikt, for &ren 2011-2014, innebér for-
andringen ddremot ett méarkbart intdktsbortfall for forvaltningen vilket maste finan-
sieras. Ocksd mot bakgrund av en oséker ekonomisk situation betrdffande forvalt-
ningens verksamhet infér kommande ar, kan en finansiering inom nimndens bud-
get endast goras med stor svarighet. Nagon sdnkning av den totala hyran med vad
som innefattas i underhallsdelen, som dven innefattar drift och skotsel, anser darfor
forvaltningen inte dr mojlig.

Utover hyran ska hyresgésten betala den av idrottsndmnden beslutade dygnsersétt-
ningen avseende for- och eftersdsong. Det géller nyttjandet av hallen fran och med
vecka 10 fram till den 15 oktober. Enligt den nu beslutade taxan som géller gene-
rellt for alla anlaggningar, uppgér den kostnaden till 5 000 kr/dygn.

Forvaltningen foreslér att idrottsndmnden godkédnner en forlangning av nuvarande
hyresavtal med fem ar och dverlamnar drendet till kommunstyrelsen for kinnedom.
Det nya avtalet bor undertecknas forst sedan féreningen betalat hyran f6r 2010.

Bilagor

1. Skrivelse frdn Djurgdrden IF Ishockeyforening
2. Forslag till nytt hyresavtal
3. Ursprungligt hyresavtal
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