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Kultur- och fritidsavdelningen

Kommunstyrelsen

Forvarv av idrottsanlaggningen Ekvallen

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen godkénner forvarvet av idrottsanldggningen Ekvallen i enlighet
med Overlatelseavtal.

2. Kommunstyrelsen godkanner reinvesteringar om totalt 2 mnkr for att sakerstalla 6kad
driftsakerhet i kylanldggningen och viss upprustning.

Beslutsniva
Kommunstyrelsen

Sammanfattning

Idrottsanlaggningen Ekvallen dgs och drivs av féretaget Ekvallen Varmdo AB (EVAB).
Anléaggningen samt tillnérande maskiner och inventarier foreslas forvarvas for en total
kopeskilling om 18 mnkr. Kommunfullmaktige har i budget 2018 avsatt 20 mnkr for
forvérvet.

Kopet innebér att nuvarande &gare EVAB kan upphdra med &garskap och verksamhet utan
vare sig skulder eller tillgangar. Ett forandrat agarskap ger samtidigt ett renodlat agarskap for
Varmdo kommun samt forutsattningar att langsiktigt planera for drift och underhall av
anlaggningen.

Mot bakgrund av att kommunfullméktige avsatt totalt 20 mnkr for forvarvet av anldggningen
foreslas att mellanskillnaden mellan kopeskillingen 18 mnkr och investeringsutrymmet 20
mnkr, dvs. 2 mnkr anvéands for reinvesteringar for att pa kort sikt sakerstalla 6kad
driftsékerhet i isanlaggningen.

Bakgrund

Ekvallen Varmdo AB (EVAB) som dger och driver idrottsanlaggningen Ekvallen beldgen i
Gustavsberg erbjod i en skrivelse 23 september 2014 Varmdoé kommun att foérvarva
idrottsanlaggningen.

Ett 6vertagande skulle innebé&ra att samtliga byggnader, maskinpark och inventarier som finns
i EVABSs agor 6vergar till Varmdo kommun.

Kultur- och fritidsndmnden stallde sig vid sitt sammantrade den 2015-05-19 positiv till att
kommunen Overtar anldggningen, under forutséttning att forvarvet innebar att kommunens
kostnader for anlaggningen kan bibehallas pa liknande niva som tidigare.

Kommunfullméktige avsatte i budget 2016 sammanlagt 20 mnkr for forvarvet av
idrottsanlaggningen. Medlen har arligen éverforts i vantan pa att kopet kan realiseras. | budget
for 2018 finns 20 mnkr for forvarvet.
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EVAB inkom under februari 2017 med ansékan om kommunal borgen fér upprustning av
idrottsanlaggningen. Kommunstyrelsen avslog borgensanstkan ansékan vid sitt sammantrade
2017-05-17, med hénvisning till planerat forvérv av anldggningen.

Arendebeskrivning

Nedan ges en Gverblick Gver de omstandigheter som i dagslaget galler for Ekvallen och
fastigheten Osby 1:78 dér den &r belagen.

Allméant om Ekvallen och EVAB

Sedan 1997 har EVAB utvecklat och drivit idrottsanlaggningen Ekvallen. EVAB &gs av tva
parter, Gustavsbergs IF Alliansférening (70 %), som bestar av flera klubbar, och Varmdo
Hockey (30 %).

Nuvarande dgandeformer

Marken dar idrottsanlaggningen ar beldgen ags av Varmdo kommun (fastighet Osby 1:78
samt Osby 1:567).

Agandet fordelas enligt foljande tabell.
Tabell: Nuvarande dgandeformer av idrottsanlaggningen Ekvallen

EVAB Varmdo kommun

Konstfryst bandybana Gustavsbergs sporthall 1640 m? delvis tva
vaningar

Ishall med konstfryst isrink Omkladningsbyggnad/foreningslokal 215

m? i tva vaningar

Is/spontanyta under tak konstfryst isrink | Forrad (plat) 150 m?

Omkladningsbyggnad 270 m? i tvé plan

Aggregatbyggnad 100 m?

Garage 100 m?

Forrad 15 m?

Tva sekretariat vid bandyplan
sammanlagt 20 m?

Maskinpark inkl. ismaskin och fasta
inventarier

Cafeteria, gym, m.m.

Anlaggningen ar narmare beskriven i bilaga Vérdeutlatande avseende ofri bebyggelse inom
del av fastigheterna Osby 1:567 samt Osby 1:78.
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Kultur- och fritidsnd&mnden forhyr anldggningen, dels internt inom Varmdé kommun
avseende de delar som &gs av kommunen, dels externt av EVAB avseende de delar som &gs
av bolaget.

Nuvarande finansierings- och investeringsmodell

Varmdo kommun finansierar redan i dagslédget 100 procent av kostnaderna for att driva
idrottsanlaggningen. Det sker pa foljande satt:

e Hyresavtal: Kommunen har i avtal med EVAB reglerat foérhyrning av de delar av
idrottsanlaggningen som dgs av EVAB. Kommunen ersatter harigenom EVAB med 9
113 000 /ar (2017). Det ger kommunen dispositionsratt 6ver anlaggningen for
idrottsaéndamal.

Avtalet reglerar att samtliga hyresintakter fran foreningsliv och allméanhet i sin helhet
tillfaller bolaget.

e Driftsamverkansavtal: Kommunen, genom kultur- och fritidsnd&mnden, har tecknat
ett brukarsamverkansavtal som reglerar skétsel och tillsyn av Gustavsbergs sporthall
och omkladningsbhyggnad/foreningslokal. Kommunen har arligen ersatt EVAB for
detta med ca 1,1 mnkr arligen. Férutom ovannamnda lokaler inkluderade
overenskommelsen dven skotsel och tillsyn av Farstaborgs idrottsplats och Osby
idrottsplats (grusplan) fram till 1 januari 2018. Kommunen ersatter EVAB med
500 000 kronor/ar for elférbrukning i Gustavsbergs sporthall.

Nuvarande driftsamverkansavtal géller fram tom. 30 juni 2018 och ar en férlangning
som avsett perioden from. 1 januari 2018.

3. Avtal om energitéverforing: EVAB har tecknat avtal med Gustavsbergsbadet AB
som reglerar 6verforing av overskottsenergi vid istillverkning fran ishallen till badet.

Den investeringsmodell som tillampats sedan uppférandet av anlaggningen grundar sig pa att
kommunen kontinuerligt under aren beviljat borgen for ny- och reinvesteringar och i princip i
motsvarande grad har justerat erséttningen till bolaget, att finanseria bolagets finansiella
kostnader. Varmdo kommun har under arens lopp beviljat de borgensforfragningar som
inkommit med undantag av den senaste forfragan ar 2017. Direkt ekonomiskt stod har ocksa
forekommit, under 2010 da bolaget stod infor ekonomiska svarigheter.

Modellen med kontinuerligt borgensatagande ar i allt mindre grad tillamplig, dels for att
borgendren under senare ar stramat upp villkoren for borgen, dels for att banker i lagre grad
an tidigare ar villiga att bevilja lan for investeringar i byggnader som star pa ofri grund.
Kommunstyrelsen avslog 2017 EVAB:s senaste borgensansokan, med hénvisning till planerat
forvérv av anldggningen.

Marknadsvardering

En marknadsvérdering av byggnader m.m. tillhdrigt EVAB har genomforts som en grund for
forvarvet av idrottsanldggningen. Marknadsvérderingen har genomforts av ett externt
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varderingsforetag (Forum Fastighetsekonomi AB) och redovisas i bilagd rapport. VVarderingen
visar ett totalt varde om 38 mnkr, vilket 6verstiger den féreslagna képeskillingen.
Kopeavtal

Kopeavtalet reglerar ett flertal omraden och forutsattningar. Nagra av huvudpunkterna aterges
nedan. | 6vrigt hanvisas till foreslaget kopeavtal.

Kopeskillingen

Kopeskillingen 18 mnkr baseras pa revisionen for 2017 av foretaget EVAB. For faststallandet
av kopeskillingen har likvidering av bolaget, utan vare sig skulder eller tillgangar, varit
vagledande. Den foreslagna kdpeskillingen innebér att EVAB kan l6sa sina langsiktiga och
kortsiktiga ataganden inklusive leasingskulder, aterforing av 6veravskrivningar,
personalskulder, l6sen av tillgangar som &gs av Varmdo HC och Gustavsbergs IF samt
kostnader for avveckling. | kopeskillingen ligger aven att EVAB atar sig att genomfora
renovering av kylkompressorer for upp till och med 500 tkr. For att faststélla kopeskillingen
har PwC uppdragits att ga igenom bolagets rakenskaper utifran tillgangliga balans- och
resultatrapporter. Kopeskillingen ska deponeras hos bank for 16sen av skulder.

Varmdo kommuns kdnnedom om 6verlatelseobjekten

| avtalet framgar att Varmdo kommun ar medveten om att det i ishallens maskinrum hanteras
ammoniak som en del av verksamheten samt att det finns en medvetenhet om ammoniakens
risker och accepterar dessa. Vidare framgar att 6verlatelseobjekten Gvertas i befintligt skick.

Ismaskiner och traktorer mm

Varmdo kommun 6évertar samtliga maskiner som anvénds for driften av Ekvallen i servat
skick. Tillgangen till maskiner ger Varmdo kommun férutséttningar att ansvara for driften av
anlaggningen from 1 juli 2018, i likhet med 6vriga anlaggningar i Varmdo kommun.

Anlaggningens och maskinparkens status
En beddmning av anlaggningens och maskinparkens status uppréttades 2015 (bilaggs).

Anléaggningen kan i allmanna ordalag beskrivas som i behov av utokat underhall och
upprustning, men ar likval brukbar. Kortsiktiga atgarder under 2018, i syfte att sakerstalla
driftsékerhet i kylanlaggningen omfattar:

Kompressorer
Pumpar
Flansar

Mm

For att mojliggora 6kad driftsakerhet foreslas mellanskillnaden mellan avsatt
investeringsvolym och képeskilling anvandas for investeringar i ovanstaende atgarder.
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Kostnaden for ovanstaende atgarder beraknas till 1,2-1,5 mnkr men det totala utrymmet upp
tom. foreslas goras tillgangligt for nodvéandiga reinvesteringar i anlaggningens driftsakerhet.

Beddmning

Ekvallen &r en idrottsanlaggning som nyttjas av manga aktorer inom foreningslivet, skola och
allménhet. Att det inom Varmdé kommun finns en anlaggning som méter de behov som
Ekvallen idag tillgodoser ar kort sagt viktigt for medborgarna, inte minst barn och unga.

Agarforhéllandena likval som brukarforhallande inom Ekvallen &r jamforelsevis
komplicerade, framst till foljd av det stora antalet aktrer som &r involverade. Detta bedéms
fa negativa konsekvenser for anlaggningens utveckling i form av skotsel och underhéll och
darigenom for kommunens medborgare. En renodling av dgarfoérhallandena dar kommunen tar
ett helhetsansvar bedéms oka forutséttningarna for effektivitet i underhall och drift samt ge
forutsattningar for nddvéandiga forbattringar.

| ett strategiskt perspektiv, med tanke pa pagaende planering for utveckling av Gustavsbergs
centrum, finns ytterligare skél for Varmdé kommun att ha forfoganderétt éver byggnaderna pa
de aktuella fastigheterna.

Ekonomiska konsekvenser

Véarmdo kommun finansierar i dagsléaget 100 procent av de kostnader som ar férknippade med
idrottsanlaggningen Ekvallen. Det galler samtliga finansiella kostnader och samtliga
driftkostnader. Att &garskapet férdndras bedéms kunna genomfdras kostnadsneutralt for
kommunen. Kopeskillingen medger att bolaget EVAB kan likvideras utan tillgangar eller
skulder.

Konsekvenser for miljon
Inga konsekvenser for miljon har bedomts.

Konsekvenser for medborgarna
En renodling av agarférhallandena vid Ekvallen ar sannolikt till gagn fér medborgarna

Konsekvenser for barn
Ekvallen anvands framforallt av barn och unga.
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Handlingar i arendet

Nr  Handling Bilaggs/Bilaggs ej
1  Tjansteskrivelse Forvarv av idrottsanlaggningen Ekvallen  Detta dokument
2  Brev Ang. Ekvallen Varmdd AB, EVAB, 2014 Bildggs
3 Overlatelseavtal samt tillhérande avtalsbilagor enligt Bildggs
4  nedan: Bildggs
5 Avtalshilaga: Inventarieforteckning
6  Avtalsbilaga: Karta dver idrottsanlaggningen Bildggs
7 Avtalsbilaga: Hyresavtal mellan EVAB och Varmdo Bil4dggs
8 kommun Bilaggs ej
9  Avtalshilaga: Preliminér likvidavrakning Bil4dggs
10  Avtalshilaga: OVK-protokoll Bildggs
Avtalsbilaga: Besiktningsutlatande Bygg samt El
11  Avtalsbilaga: Vardeutlatande avseende byggnader pa ofri Bilaggs
grund Osby 1:567 och Osby 1:78
Avtalsbilaga: Forteckning dver serviceavtal mm
Sandlista for beslutsexpediering
EVAB
Camilla Broo Petra Eriksson
Kommundirektor Sektorchef Ekonomi- och

uppfoljning
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