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Handldggare Diarlenummer
Fredrik Nornvall 13KS/0170
Kansli- och utvecklingsavdelningen

Fredrik.nornvall@varmdo.se

Kommunstyrelsen

Del av Brunn 1:1, hantering av klubbhus Ingard IP i
samband med exploatering av Brunns centrum

Forslag till beslut

1. Ersittning utges till Ingar6 IF/Gestio Ingard AB om 1 250 000 kr
motsvarande bokfort virde fér nuvarande klubbhus, vilken far belasta
investeringsobjekt 99570, detaljplan Brunns centrum.

2. Kommundirekttren ges i uppdrag att till kommunstyrelsen iterkomma med
kostnadsanalys for uppférande av byggnad for omklddning m.m. i anslutning
till Ingar6 idrottsplats p& Brunn 3:1.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige

Sammanfattning

Kommundirektoren ges i uppdrag att till kommunstyrelsen &terkomma med
kostnadsanalys for uppforande av byggnad for omkléddning m.m. i anslutning till Ingar6
idrottsplats pd Brunn 3:1.

Bakgrunden &r att omrddet i Brunn centrum dér Ingard IF:s nuvarande klubbhusbyggnad
ligger ska exploateras. Byggnaden gér inte att flytta p& grund av dess skick och
konstruktion. For ndrvarande hyr kultur- och fritidsndmnden delar av befintligt klubbhus
(omklidningsrum, forrdd m.m.).

For nuvarande klubbhus som maste rivas foreslas en ersittning till Ingar6 IF/Gestio om
1 250 000 kr, motsvarande bokfort virde.

Bakgrund

Omrédet i Brunn centrum dér nuvarande klubbhus for Ingaré idrottsplats ligger ska
exploateras. Nuvarande klubbhus gér inte att flytta p& grund av dess skick och
konstruktion. Om en byggnation for omkléddning m.m. ska finnas i anslutning till Ingar6
idrottsplats behdver ett alternativ till nuvarande klubbhus uppforas. Virmdo kommun
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har haft dialog med Ingar6 IF/ Gestio Ingaré AB om 16sningar.

Arendebeskrivning

Under pigéende detaljplanearbete f6r Brunns centrum har frigan om hantering av
nuvarande klubbhus for Ingar IF aktualiserats, eftersom klubbhuset bergrs av
detaljplanearbetet. Nuvarande klubbhus behover vara avligsnat frin nuvarande plats till
&r 2014. Klubbhus gér inte att flytta p& grund av dess skick och konstruktion.

VérmdS kommun har foreslagit att en ny byggnad for omklddning m.m. ska uppforas pa
Brunn 3:1 for att dérefter hyras ut till kultur- och fritidsnimnden som i sin tur tecknar
avtal med Ingard IF/Gestio AB om drift och driftbidrag. Nuvarande klubbhus ir bokfért
till ett vérde av 1 250 000 kr, vilket féreslas som ersttning till Ingard IF/Gestio Ingars
AB.

Ingard IF/Gestio Ingar$ AB har i brev den 22 februari 2013 uttryckt att man stéller sig
bakom forslaget till beslut under forutsittning att foreningen ges mijlighet att paverka
utformningen av byggnationen och delta i upphandlingen av entreprenaden. Vidare har
féreningen uttryckt att foreningen inte ska belastas ekonomiskt eller i Ovrigt behdva géra
ndgra finansiella &taganden till foljd av byggnationen.

Ytterligare underlag Aterfinns i frvaltningens tjinsteskrivelse 10STN/0211, 2013-01-
14. .

Ekonomiska konsekvenser

Uppf6randet av en byggnation fér omklidning m.m. innebér ett ekonomiskt tagande
for kommunen. En kostnadsanalys bér genomforas som visar de totala kostnaderna for
projektet.

Konsekvenser for miljon

Vid uppftrandet av en ny byggnation fér omklidning m.m. ska konsekvenser fr miljon
beaktas i syfte att minimera eventuella konsekvenser. De miljémissiga konsekvenserna
bedéms som begriinsade.

Konsekvenser for medborgarna

Utvecklingen av Brunns centrum bedéms &verlag positiv i ett medborgarperspektiv. Att
finna en l6sning p& mdjligheten till omklidning, kansli, férrad m.m. i anslutning till
idrottsplatsen bedéms som en grund for att ge férutsittningar for en fungerande
verksamhet.

Beddmning

Mojlighet till omklddning m.m. bér finnas i anslutning till Ingaré idrottsplats. Det
16sningsfdrslag som bedomts som mojligt att genomféra givet forutséttningarna for
detaljplanearbetet &r att uppfora en ny byggnation pa Brunn 3:1. Ersittning foreslas till
Ingard IF/Gestio Ingard AB om 1 250 000 kr motsvarande bokfért virde for nuvarande
klubbhus, vilken foreslés belasta investeringsobjekt 99570, detaljplan Brunns centrum.
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Kommundirektéren foreslds ges i uppdrag att dterkomma med kostnadsanalys for
uppforande av byggnad f6r omkléddning m.m. i anslutning till Ingar idrottsplats.

Av fastighets- och lokalpolicyn framgér hur processen for uppforandet av en ny

byggnation ska genomforas.

Arendets beredning

Arendet har beretts av kansli- och utvecklingsavdelningen pa underlag frin
samhillsbyggnadskontoret samt Ingard IF:s viljeinriktning.

Handlingar i drendet

Nr  Handling Bildggs/Bildggs ej
1 Tjénsteskrivelse Samhillsbyggnadskontoret X
10STN/0211, 2013-01-14
2 Protokoll KSFU 2013-02-13 § 4 X
3 Viljeinriktning Ingar IF 2013-02-22 X
"' Stellan Folke:in% Maria Larsson Ajne
Kommundirektér Kanslichef
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Kommunstyrelsens fastighetsutskott 2013-02-13

Dnr 10STN/0211

Kommunstyrelsens fastighetsutskott 2013-02-13 § 4

Del av Brunn 1:1, hantering av klubbhus Ingaré IP i samband
med planerad exploatering av Brunns centrum

Fastighetsutskottets forslag

1. Ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att bygga ett klubbhus f6r
Ingard idrottsplats pa Brunn 3:1, f6r uthyrning till kommunens
kultur- och fritidsenhet

2. Ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att genomfGra en
kostnadsanalys fér genomftrandet av projektet och snarast
aterkomma till KSFU med uppgift om erforderliga medel

3. Utge en erséttning till Ingar6 IF/Gestio Ingar6 AB om 1 250 000 kr
motsvarande bokfort virde for nuvarande klubbhus, vilken fér
belasta investeringsobjekt 99570, detaljplanering Brunns centrum

4. Arendet ska kompletteras med en viljeinriktning frin
foreningen/bolagets sida infor kommunstyrelsens behandling av
drendet.

Beslutsniva

Kommunstyrelsen

Arendebeskrivning

Ett avtal tecknades 2008-04-17 mellan Vdrmdé kommun och Gestio Ingar®
AB om upplételse av nyttjanderitt avseende Ingard idrottsplats. Avtalstiden
for detta avtal 16pte ut 2012-12-31. I avtalstexten framgdr att det genom
avtalet mojliggors att Ingard IF’s nuvarande klubbstuga beldgen p& Brunn
1:1 kan flyttas till en ny plats inom Brunn 3:1, samt omnidmns under rubrik
”Ny- om- och tillbyggnad” att bolagets klubbhus kan behtva flyttas
alternativt byggas upp pa nytt for det fall byggnation i Brunns centrum
pékallar detta.

Detaljplanearbete for Brunns centrum / tidplan for flytt av klubbhus
Byggnationen av Brunns centrum har hosten 2012 varit ute pi en
markanvisningstavling och beslutsprocess om val av exploatér pagar. S&
snart en exploator utsetts ska granskningshandlingar for detaljplan och
tillstdndsanstkan fér dtgérder inom skyddsomréde for Ingarb vattentikt tas
fram. Marken for planerad bebyggelse i Brunns centrum méste ocksa
saneras. Detta arbete planeras att utféras under ar 2014, liksom rivning av
befintlig bebyggelse. Framtagande av granskningshandlingar,
tillstAndsansokan och myndighetsbehandling av ansdkningar av sévil
Linsstyrelsen som Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden, bedoms pagé
under ar 2013 och en bit in pd 2014. Antagande och laga kraftvunnen
detaljplan bedoms foreligga tidigast hosten 2014,

Justering

utdragsbestyrkande
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Nuvarande klubbhus behéver dirfér vara avligsnat frin nuvarande plats till
ar 2014.

Yrkanden

Annika Andersson Ribbing (S) yrkar bifall till kontorets forslag med
tilligget att ” Arendet ska kompletteras med en viljeinriktning fran
foreningen/bolagets sida infér kommunstyrelsens behandling av drendet.”

Propositioner

Ordforanden stéller proposition pé forvaltningens forslag och Andersson
Ribbings yrkande och finner att KSFU beslutat i enlighet med
forvaltningens forslag och Andersson Ribbings yrkande.

Handlingar i darendet
Tjénsteskrivelse, Del av Brunn 1:1, hantering av klubbhus Ingard IP i
samband med planerad exploatering av Brunns centrum, 2013-01-14.

Séndlista
KS

Justering utdragsbestyrkande
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Diarienummer: 10STN/0211 KSFU

Datum: 2013-01-14

Handl&ggare: Yvonne Karlsson

Kontor/ Enhet: Samhallsbyaggnadskontoret/Mark- och exploatering
E-post: yvonne.karlsson@varmdo.se

Del av Brunn 1:1, hantering av klubbhus Ingaro6 IP i
samband med planerad exploatering av Brunns
centrum

Forslag till beslut
1. Ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att bygga ett klubbhus for Ingar6 idrottsplats
pé Brunn 3:1, for uthyrning till kommunens kultur- och fritidsenhet

2. Ge samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att genomf6ra en kostnadsanalys for
genomfdrandet av projektet och snarast &terkomma till KSFU med uppgift om
erforderliga medel

3. Utge en ersittning till Ingard IF/Gestio Ingard AB om 1 250 000 kr motsvarande
bokfort virde fér nuvarande klubbhus, vilken far belasta investeringsobjekt 99570,
detaljplanering Brunns centrum

Beslutsnivd
KS

Sammanfattning

Bakgrund

Avtalsforhdllanden

Ett avtal tecknades 2008-04-17 mellan Varmdoé kommun och Gestio Ingaré AB om
upplételse av nyttjanderétt avseende Ingard idrottsplats. Avtalstiden for detta avtal 16pte ut
2012-12-31. I avtalstexten framgér att det genom avtalet m&jligg6rs att Ingard IF ‘s nuvarande
klubbstuga beldgen pa Brunn 1:1 kan flyttas till en ny plats inom Brunn 3:1, samt omn&mns
under rubrik "Ny- om- och tillbyggnad” att bolagets klubbhus kan behtva flyttas alternativt
byggas upp pA nytt for det fall byggnation i Brunns centrum pékallar detta.

Sidan 1 av 3
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Detaljplanearbete for Brunns centrum / tidplan for flytt av klubbhus

Byggnationen av Brunns centrum har hosten 2012 varit ute p4 en markanvisningstivling och
beslutsprocess om val av exploator pigér. S snart en exploatér utsetts ska
granskningshandlingar for detaljplan och tillstindsansékan for atghrder inom skyddsomrade
for Ingard vattentékt tas fram. Marken fér planerad bebyggelse i Brunns centrum méste ocks
saneras. Detta arbete planeras att utforas under ar 2014, liksom rivning av befintlig
bebyggelse. Framtagande av granskningshandlingar, tillstindsanstkan och
myndighetsbehandling av ansékningar av sivil Linsstyrelsen som Bygg-, miljé- och
hilsoskyddsndmnden, beddms pag under &r 2013 och en bit in pA 2014. Antagande och laga
kraftvunnen detaljplan bedoms foreligga tidigast hosten 2014.

Nuvarande klubbhus behdver dirfor vara avligsnat frin nuvarande plats till & 2014,

Arendebeskrivning

Under pigéende detaljplanarbete for Brunns centrum har frigan om hantering av nuvarande
klubbhus aktualiserats och diskuterats vid ett antal méten med representanter for Ingard IF
och Gestio Ingar§ AB. Diskussionerna har mynnat ut i samhéllsbyggnadskontorets forslag att
1ata kontorets fastighetsenhet bygga ett nytt klubbhus och dérefter hyra ut detta &t kultur- och
fritidsenheten, som i sin tur tecknar avtal med Ingaré IF/Gestio Ingar AB om drift och
driftbidrag.

Ingarb IF/Gestio Ingart AB och samhillsbyggnadskontoret har gjort bedémningen att
nuvarande klubbhus frén 1991 inte gir att flytta pd grund av husets déliga skick och
konstruktion. Ett nytt klubbhus méste dérfor uppféras.

Ingard IF/Gestio Ingard AB har arbetat fram ett underlag till bygglovsansékan och ett
samrédsméte med Bygg- och miljokontoret har skett. Onskvird placering av det nya
klubbhuset 4r norr om och mellan de tva nuvarande fotbollsplanerna. Byggnationen ryms
inom géllande detaljplan for idrottsplatsen. En riskanalys att biligga bygglovsanstkan har
tagits fram av samhillsbyggnadskontoret med anledning av husets placering inom primér
skyddszon for Ingard vattentékt. Den fortsatta bygglovsprocessen och framtagande av
forfrigningsunderlag foreslas ske samordnat i en projektgrupp mellan
samhillsbyggnadskontorets fastighetsenhet och Ingaré IF/Gestio Ingard AB.

Samhillsbyggnadskontoret har 14tit géra en oberoende virdebedémning av nuvarande
klubbstuga, varvid marknadsvirdet bedomits till 1 250 000 kr. Kontoret foreslér att Ingart
idrottsforening ersitts med detta belopp, och att beloppet fir belasta nuvarande
investeringsobjekt, objektsnummer 99570, for detaljplanering av Brunns centrum.

Sidan2 av 3
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Kontorets synpunkter

Samhillsbyggnadskontoret anser att féreslagen losning for hantering av klubbhus fér Ingar
idrottsplats &r den bésta 16sningen och att kommunen dérmed har kontroll ver projektets
kostnader och kan bidra och medverka till att medlemsavgifter inte skjuter i héjden, samtidigt
som idrottsforeningen som kinner verksamheten bést kan fortsitta skita driften. Kontoret
anser det ocksa angeléget att arbetet kan paborjas omgdende for att inte hindra pigiende
planering av Brunns centrum.

Arendets beredning

Arendet #r berett av Lars Oberg, samhillsbyggnadschef, och Yvonne Karlsson, projektledare
for Brunns centrum. Ett flertal samordningsmoten har 4gt rum med representanter for Ingard
IF och Gestio AB.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bilégges/ biliigges ej

1 Virdebedémning av Bildgges
befintligt klubbhus, 2012-06-
19, Forum fastighetsekonomi

AB
2 ' Avtal mellan Virmdo Biligges
kommun och Gestio Ingar®
AB om upplételse av
nyttjanderétt avseende
Ingard idrottsplats, 2008-04-
17
y{ss NADSKONTORET
Lars Oberg Ulrika Jameson
Sambhillsbyggnadschef Mark- och exploateringschef

Sidan 3 av 3






Avtal mellan Virmdé Kommun och Gestio Ingaré AB

Avtal mellan Varmdd kommun och Gestio Ingard AB om
upplatelse av nyttjanderitt avseende Ingaré idrottsplats,
Varmdd kommun

1 Formalia
1.1 Parter

Mellan Virmdd kommun, organisationsnummer 212000-0035, nedan kallad kommunen och
Gestio Ingart AB, organisationsnummer (556642-6234), nedan kallad bolaget, har triffats
foljande avtal.

1.2 Avtalets huvudsakliga innehall

Kommunen upplater hiirmed nyttjanderitten avseende i 1.3 niimnda objekt till bolaget pa ned-
anstdende villkor. Genom avtalet mdjliggdrs ocksi att Ingard IF: s nuvarande kiubbstuga be-
ligen pa Brunn 1:1 kan flyttas till en ny plats inom Brunn 3:1.

Bolaget tar sig att frin och med tilltriidesdagen ombesbtrja och bekosta objektets drift, skt-
sel, reparationer och underhéll av anléiggningen.

Mellan parterna har denna dag iiven slutits ett hyresavtal som ger kommunen riitt att mot er-
sittning disponera objektet fér kommunala éndamal.

1.3 Objektet

Nyttjanderiitten omfattar ett omrade om cirka 40 300 m? av fastigheterna Brunn 1:1 och Brunn
3:1 i Viarmdd kommun for idrottsindamal. Med nyttjanderiitten foljer riitt att ta utfart via Nis-
uddsviigen, vari Brunn 1:3 #ger del. Nisuddsviigen dr en gemensamhetsanléiggning och bola-
get atar sig att delta i denna och svara fér de ddirmed forenliga kostnadema. Bolaget éiger den
pA idrottsplatsen uppfrda griisplanen, konstgrisplan med uppviérmningsanldggning, friidrotts-
arena med allvidersbanor samt klubbhus. Objektets griinser framgér av karta (se bilaga).

1.4 Andamél
Objektet uppléts for idrottstindamaél. For 6vrig anvéndning krivs kommunens tillstand.

1.5 Huvudman
Bolaget dr huvudman och juridiskt ansvarig for den verksamhet som bedrivs inom objektet.

1.6 Kontaktpersoner
Vardera parten skall utse en kontaktperson.

1.7 Avtalstid

Detta avtal giller frin och med 2008-04-01 till och med 2012-12-31. Avtalet kan dérefter for-
lingas med tre ar i sénder om parterna kommer 6verens om detta senast nio manader fére av-
talstidens utging,

Ab

1
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1.8 Tilltrddesdag
Tilltradesdag &r 2008-04-01.
1.9 Syn

Objektet upplats i befintligt skick. Fore tilltridesdagen skall parterna gemensamt hélla syn av
objektet, varvid protokoll dver objektets skick skall upprittas av bida parter. Motsvarande syn
skall hallas vid avtalets upphérande.

2 Bolagets réattigheter och skyldigheter
2.1 Vederlagsfri upplatelse

Bolaget skall inte utge nigot vederlag for upplételsen av nyttjanderitten till objektet.

22 Drift, skétsel, reparationer och underhéll
Bolaget skall ombestrja och bekosta objektets drift, skétsel, reparationer och underhall.

2.3 Ersattning for tjdnster som tillhandahélls av kommunen

Bolaget skall utge ersittning for tjdnster som tillhandahdlls av kommunen avseende renhill-
ning, vatten och andra tjénster som inte omfattas av nyttjanderitten till objektet.

2.4 Abonnemang avseende el, va, renhélining, tele- och IT-
ljdnster

Bolaget skall senast frin och med tilltridesdagen teckna abonnemang avseende objektets for-
sdrjning med el, va, renhallning, tele- och IT-tjénster.

2.5 Uthyrning till allménheten, skolor, féreningar m.fl.

Bolaget svarar for att objektet dret runt och under veckans alla dagar kan hyras ut till skolor,
andra samhillstindamél och foreningar. Bolaget bestimmer efter samrid med kommunen om
oppethéilande och fordelning av tider med beaktande av kommunens antagna principer for
uthyming av idrottsanléiggningar. Vid handhavande av bokning ska bolaget anviinda sig av
kommunens bokningssystem.

Fotbollsforeningar i Viérmda skall vintertid (1 november ~ 31 mars) erbjudas tillgang till
konstgrisplanen for seniorverksamhet pi i princip lika villkor som Ingard IF.

2.6 Anldggningsrdd

Parterna r dverens om att det, i enlighet med det idrottspolitiska programmet fér Virmdo
kommun, tillskapas ett anldggningsrad dér representanter frin ungdoms-, kultur- och fritids-
niamnden, skolan, bolaget och berdrda foreningar skall ingd. Syftet iir att 6ka samarbetet och
att underlétta anviindandet av idrottsplatsen.

4o
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2.7 Avgifter for uthyrning

Bolaget bestimmer efter samrid med kommunen avgifter for uthyrning av friidrotts- och fot-
bollsanléggningar inom objektet och har riitt an tillgodogdra sig samtliga intékter. Bolaget
f6ljer normalt kommunens taxor och principer for uthyming av idrottsanldggningar med un-
dantag for uthyming av uppviirmd konstgrisplan vintertid (1 november - 31 mars).

2.8 Upplételse av reklamplatser

Bolaget har ritt att under avtalstiden uppléta rcklamplatser inom objektets gréinser och har rétt
att tillgodogtra sig samtliga intikter. Reklamskatt betalas av bolaget.

2.9 Ansvar fér objektets sundhet, ordning och skick

Bolaget skall tillse att sundhet, ordning och skick uppriitthlls inom objektets grénser. Bolaget
4r medvetet om att objektet #r belédget inom skyddsomréade for Virmdo kommuns vattentiikt
och att sirskilda skyddsbestimmelser diirfor giller for anvéndning av marken. Bolaget har
tagit del av dessa bestimmelser och 3tar sig att folja dessa samt att se till att bestkare och
andrahandshyresgster upplyses om vilka restriktioner som géller for brukandet av objektet.
Dessa bestdammelser kan komma att #ndras under avtalstiden.

2.10 Ny-, om- och tillbyggnad

Bolaget fir inte foreta ny-, om- och tillbyggnad utan kommunens medgivande. Bolagets
klubbhus kan dock behbva flyttas alternativt pA nytt byggas upp for det fall byggnation i
Brunns centrum pikallar detta. Tas sidant kommunalt beslut skall kommunen i god tid innan
fiyttidpunkt skriftligen meddela bolaget detta, dock skall bolaget senast ett ar fore flyttidpunk-
ten erhilla sadant besked. Flytt eller nybyggnad skall i sédant fall ske pa den plats dér bolaget
tidigare haft bygglov eller annan plats inom Brunn 3:1 som parterna #r Gverens om. Parterna -
skall i biista samverkan verka for att nytt bygglov erhilles.

2.11 Férsédkringar

Bolaget svarar for att egendom som tillhr bolaget dr forsiikrad samt att erforderlig ansvars-
forstikring finns for skador som kan uppkomma i verksamheten till f6ljd av véilande av bola-
get eller dess personal.

2.12 Personal

Bolaget ir arbetsgivare till den personal som skoter objektet och svarar for att personalen har
relevant utbildning och erbjuds fortlpande fortbildning.

2.13 Kollektivavial
Bolaget fir inte vidta atgérd som strider mot avtal eller kollektivavtal.

2.14 Maskiner

Bolaget har riitt att till sjilvkostnad hyra maskiner som kommunen éiger for objektets drift och
skotsel.

2,15 Tillstadnd

Bolaget ansvarar for att anstka om och vidmakthélla erforderliga tillstand for verksamhetens
bedrivande.

b
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3 Kommunens réttigheter och skyldigheter
3.1 Kommunens inspektionsrétt

Kommunen har ritt att féreta inspektion av objektet i syfte att kontrollera att bolaget iakttar
sina avtalsenliga skyldigheter. '

4 Allménna bestdmmelser

4.1 Overlételse av avial

Detta avtal fir inte Gverlétas pd annan utan kommunens skriftliga medgivande.
4.2 Forbud mot inskrivning

Detta avtal far inte inskrivas.

4.3 Inidsen

Vid avtalets upphrande skall egendom som tillforts objektet av bolaget erbjudas kommunen
till inlésen. Liseskillingen skall dirvid bestémmas med utgingspunkt frin bolaget gjorda in-
vesteringar med avdrag for kommunala investeringar, vilket per den 31 december 2007 upp-
gick till netto 11,9 Mkr. I berikningsunderlaget ska ej ingd kommunala bidrag, hyresersitt-
ningar eller andra ersétiningar. Ytterligare avdrag kan goras med hinsyn till nedsatt anvind-
barhet i anldggningen. )

Kommunen ska senast inom 6 ménader efter erbjudande om inlésen limna bolaget besked om
loseskillingen. Om parterna inte kommer dverens om viirdet enligt ovan skall frigan hanskju-
tas till Idrottens skiljendmnd for avgorande, i enlighet med Sveriges Riksidrottsfrbunds stad-
gar kapitel 2 § 8. Beslut kan inte Sverklagas.

4.4 Hévning

Part fir hiva detta avtal om motparten inte fullgdr sina Ataganden och rittelse inte sker utan
dréjsmal efter erinran under forutsittning att avtalsbrottet 4r av vésentlig betydelse sisom
grov underlatenhet av drift, skétsel, underhll och tillsyn av anliggningen. Havningen skall
vara skriftlig. Avtalet upphér utan skriftlig hivningsforklaring om bolaget forsitts i konkurs
eller inte fullgr sina skyldigheter avseende inbetalning av skatter och avgifter. Erbjudande
om inlosen enligt 4:3 ska #éiven ske i sidant fall.

4.5 Force majeure

Force majeure sdsom krig, omfattande strejk, blockad, eller annat som bolaget eller kommu-
nen inte rader &ver fritar parterna frn fullgérande av berérd forpliktelse enligt detta avtal,

4.6 Omférhandiing

Part har riitt att pikalla omfrhandling av detta avtal om omsténdigheter utom parternas kon-
troll intréiffar och som motverkar avtalets grundldggande forutsatiningar sdsom #ndring av
lagar, férordningar och skatteregler. Pékallande av omférhandling fritar inte part frin fullgs-
rande av sina avtalsenliga forpliktelser om inte avtalet #ndrats.

W



Avtal mellan Varmd6 Kommun och Gestio Ingars AB

4.7 Uppftéljning och utvérdering

Féretrédare fér kommunen och bolaget skall &rligen, under augusti manad, triffas under av-
talstiden for uppféljning och utvirdering av &tagandena i avtalet.

4.8 Avialsforutsittning

Detta avtal giller endast under forutsittning av kommunfullméktiges i Varmds kommun god-
kédnnande ach Bolagets hgsta styrande organ, dvs. foreningsstimman i Ingard IF, godkiin-
nande.

4.9 Tvist

Tvist med anledning av detta avtal skall avgtras av allmén domstol.

4.10 Utvéxling av avtal

Detta avtal &r uppriittat i tv3 exemplar varav parterna tagit var sitt.

Gustavsberg 2008-04-17 Ingard 2008-04- |7
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Viirdebedémning av klubbstuga tillhérande Ingar IF

Bakgrund/uppdrag

Vérmdd kommun édger fastigheten Brunn 1:1. Gestio Ingart AB arrenderar del av 1:1 och 3:1
marken for idrottséndamal. Gestio Ingard AB dger en byggnad som stér pd 1:1 och som
nyttjas som klubbstuga. Virmdd kommun vill nu 16sa in byggnaden och nyttja marken for
annat indamdl. Av Vérmdo kommun har Forum Fastighetsekonomi AB erhallit uppdraget att
bedoma marknadsvirdet av aktuell byggnad.

Beskrivning

Virderingsobjektet ér centralt beldget i Brunn pa Ingars. Busshallplats finns i direkt
anslutning liksom parkeringsplatser. Byggnaden har ett bra skyltlige mot Eknisviigen.

Fastigheten dr ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

Byggnaden &r uppford 1991, Lokalarean (exk! kéllardelen) uppgér till 318 kvm. Den é&r ett
enplanshus grundlagd pé plintar med krypgrund och en mindre kéllardel. Fasaderna ér av
trépanel och fonstren av treglastyp. Taket ar tickt tegelpannor. Byggnaden uppvirms med
direktverkande elradiatorer. Mekanisk ventilation finns. I byggnaden finns ett kdk med 90-
talstandard, en storre samlingssal, 2 rum som kan nyttjas som kontorsrum, 2 separata WC-rum
(varav ett handikappanpassat), et flertal forradsrum, tvd mindre omklddningsrum med dusch
(domarrum) samt 4 st6rre omkladningsrum med duschar. Tva av omklddningsrummen nds
direkt utifrdn. Samlingssalen har trigolv, i 6vrigt dr det plast- eller linoleumgolv. Byggnaden
éir relativt slitet och har ett eftersatt underhdllsbehov, frimst avseende ytskikt. Killardelen har
fuktproblem.

P4 fasaderna mot Ekndsvégen finns totalt 14 reklamskyltar. Dessutom finns skylt for egna
matcher.

Arrendeavial

Arrendeavtalet omfattar ett storre omrade, Upplatelsen &r vederlagsfri. Avtalet géller till och
med 2012-12-31 och forlangs med 3 mén i séinder om uppsfigning ej sker. Upplatelsen giller
endast for idrottsindamal. Arrendatorn har rétt att sétta upp reklamskyltar.

Med hiénsyn till verksamheten och att det & kommunen som &r markégare ar det rimligt att
anta att marken dven framdeles skulle f& nyttjas vederlagsfritt.

Vérderingsmetod

Byggnadens vérde beddms med hjélp av en s k ettarskalkyl dér man utgér frin beddmd
marknadshyra, drift och underhfllskostnader samt ett marknadsmassigt avkastningskrav.

FORUM PASTIGHETSEKONOM1 AB
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Marknadshyran

Négra direkt jimforbara forhyrningar av liknande lokaler har ej hittats. Stockholms stad hyr ut
foreningslokaler (frimst kanslilokaler etc) i 4ldre byggnader fr mellan 500 och 700 kr/kvm.
Den ligre nivén avser mer forrddslokaler. For nyare byggnader kan hyran uppg till ca 1 000
kr/kvm. Angivna nivéer ér varmhyror.

Med hénsyn till virderingsobjektets standard och lége bedoms en marknadsmassig varmhyra
till 700 kr/kvm, d v s 223 000 kr/4r,

Hyresintdkter reklamskyltar

Byggnadens dgare hyr inte ut reklamplatserna separat utan dessa ingar som del i olika former
av sponsorspaket, se bilaga 1. Idag finns f'n totalt 9 stora reklamskyltar pA gaveln, 3 stora och
langsidorna samt en skylt for matcher med tillhérande reklam.

Frdgan &r hur stor andel av reklamintékterna som &r hénforliga till byggnaden. Skillnaden
mellan bronspaketet och silverpaketet ér bl a en skyltplats (liten) pa klubbhuset. Darutsver fir
man rétt att nyttja klubbhuset kostnadsfritt vid behov (ndr detta & mojligt), logotype pé
evenemangsannonser samt flagga pd idrottsplatsen. Skillnaden i pris mellan brons- och
silverpaket dr 10 000 ki/3r. Huvuddelen av denna skillnad beddms motiveras av skylten pé
klubbhuset,

Aven om skyltlaget &r gott &r det rimligt att anta att foretagen inte skulle vara beredda att
betala alls lika mycket om skylten inte ingick i ett sponsorpaket till den lokala
idrottsforeningen. Att sponsra foreningen ger en goodwill som sannolikt &r viktigare &n sjdlva
skylten (den ér dock viktig fOr att visa att man sponsrar foreningen). Den méjliga intékt som
kan anses vara hiinforlig till byggnadsvirdet &r dock den reklamintikt, vilken dgare som helst
skulle kunna erhilia enbart for skyltama. Hér bedéms att det d4 enbart #r platserna pd gaveln
som skulle vara av intresse (dessa har biist exponering). Hér bedéms att det skulle vara
mdjligt att f3 en intdkt om ca 30 000 kr/4r, motsvarande 6 skyltar a 5 000 ki/4r eller 3 stirre
skyltar a 10 000 ke/ar.

Kostnaden for drift- och underhéll

Kostnader for drift och underhall avser el (uppvérmning mm), vatten, sophdmtning, viss
snorojning, forsékring, l6pande reparationer samt periodiskt underhll. Den drliga kostnaden
for detta (ink! avsattning for periodiskt underha!l) bedéms motsvara ca 300 kr/kvm och ar
eller 95 000 kr/r. D4 har hiinsyn tagits till att en hyresgéist sannolikt skulle &ta sig det inre
underhallet samt sn6rdjning.

Négon fastighetsskatt utgar ¢j d& byggnaden bér klassificeras som skattefri idrottsbyggnad.
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Driftnetto/marknadsvdrde

Med en hyra om 223 000 + 30 000 = 253 000 kr/4r, en drift- och underhdllskostnad om
95 000 kr/&r erhélles ett driftnetto om 158 000 kr/ér.

Ett marknadsmissigt avkastningskrav for kommersiella fastigheter p& Ingard bed6ms ligga
kring 7-8 %. Virderingsobjektet &r dels ett udda objekt med en enligt arrendeavtalet
begrinsad anvindning (idrottséndamal) och dels en byggnad p2 ofri grund. Det senare medfor
storre osikerhet om framtiden samt svérare finansiering. Sammantaget innebér detta att
direktavkastningskrav bor vara klart hdgre &n normalt. Hér bedéms déirfor
direktavkastningskravet till 10 %.

Marknadsvirdet blir d& 158 000/ 10 % =1 580 000 kr. Vid bedomningen maste dessutom
beaktas att byggnaden har ett eftersatt underhdllsskick. Det ar dérfir rimligt att rikna med en
initial kostnad fir att erhilla ett normalskick (det innebér inte att allt renoveras for da skulle
byggnaden fa ett bittre skick an normalt). Hér uppskattas darfor att vardeinverkan av det
sdmre skicket uppgdr till ca 320 000 kr, motvarande 1 000 kr/kvm. Med hénsyn till detta
bed6ms marknadsvirdet, efter skdlig avrundning, till 1 250 000 kr

Sammanfattning

Marknadsvirdet av aktuell byggnad pa ofti grund pa Brunn 1:1 till 1 250 000 kr.

Stockholm 2012-06-19
Forum Fastighetsekonomi AB

Rolf Simén
Civilingenjor

Av ASPECT aultoriserad fastighelsvarderare
Bilagor:
1. Fotobilaga

2. Allménna villkor f6r viirdeut!latande
3. Sponsoravgifter
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2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor #r gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De #r utarbetede med utgAngspunkt frin God Vinderarsed, uppriitat av
Sektionen Fir Fastighelsvirdering inom ASPECT ach 8r avsedds for auktoriserade virderare Inom ASPECT. Villkoren giller frin 2010-12-
01 vid virdering av hele, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pd ofrl grund eller liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savilt ¢j
annet framgdr av virdeutldtandet giller ljande;

Virdentldtandets omfattning

Virderingsobjektet omfatter i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhBrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrat, samfdlligheter
och dvriga ciittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinftirligt till viirderlngsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar #ven, i forekommande fall, tll
viirderingsobjektet hdrande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehtr, dock ej Industritillbehbr i annan omfatining &n vad
som framgér av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom uldrag friin
Festighetsregistret. Den information som erhdlllts genom
Festighetsregisiret har {Srulsatts varm korrekt och fullstindig,
varfor ytterlipare utredning av legala fSrhdllanden och
dispositionsritt ¢j vidtagits. Vad ghller legala férhdllanden
utver vad som framghr av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattming information ddrom limnats
skriftligen av uppdragsgiveren/garen eller deanes ombud.
Forutom det som frampdr av utdrag frhn Fastighetsregistret
samt av uppgifier som limnats av uppdragsgivaren/figaren
eller dennes ombud har det férutsatts ett virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitl, nyttjanderfittsavtal
cller andra avital som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
Higarens ridighet dver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgiRer, avgifer eller endra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte dr fGremal fSr tvist i ndgot avseende.

Farutsittningar fBr viirdeutidtande

Den information som innefattas i virdeutldtandet hac in-
samlats frdn klillor som bedmis vara tillftirlitliga. Samtliga
uppgifier som erhéllits genom uppdragsgivaren/ggaren eller
dennes ombud och eventuella naytjanderitishavare, her
forutsatts vam korrekta. Uppgifiema her endast kontrollerats
genom en allmiin rimlighelsbeddmning. Vidare har Rirutsatts
att inget av relevans fér virdebedSmningen har uteldmnats av
uppdragsglvaren/igaren eller dennes ambud.

De areor som Iggs till grund Rir virderingen har erhllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Varde-
raren har [Urlitat slg pd dessa ereor och har inte métt upp dem
pé plats eller pA ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning, Areoma har fSrutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille géllande "Svensk
Standard”,

Vad svser hyres- ach amendefSrhillanden eller andra
nyttjanderiitter, har vrdebedémningen i frekommande fall
utghtt frin glllande hyres- och arrendeavial samt 8vriga
nyttjanderéittsavtal. Kopior av dessa eller andm handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av - uppdrags-
glvaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet {Brutshtts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten giiflande villkar, sisom
planférhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderllga myndlg-
hetstillstind fr dess anviindning pa s&tt som anges i ut-
laandet.

Miljstrigor

ViirdebedBmningen ghller under ftrutsitmingen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémissig
belastning.

3.2

4.2

5.2

6.2

7.2

2.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvanr vilrderaren
inte for den skada som kan Asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen Hr
felaktig pA grund av an virderingsobjektet r | behov av
sanering eller ntt det fdreligger ndgon annon form av
miljdmissig belastning.

Beslktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anliggningar (byggnader osv)
som beslaivs | utlitandet #r baserad pd Sversiktlig okuldr
besikiming. Utfdrd beslktning har ej vesit av sdan karaktdir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sbkningsplikt enligt 4 kap 19 § lordabalken. Virderings-
objektet forutstitts ha det skick ach den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfiillet.

Viirderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
férhallanden pd egendomen, under marken eller | byggnaden,
som skulle pAverka viirdet. Inget ansver tas for

« sidant som skulle krltva specialistkompatens eller speciella
kunskaper fr att uppticka.

+ funktionen (skadefriheten) och/cller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanlsk utrustning, rBrledningar eller
elekiriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till filjd av pAvisad skada till
foljd av fel i vrdeutldtandet skall framstilllas inom ett &r frdn
virderingstidpunkten (detum for undertecknande av vhirde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i viirdeutldtandet r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutldtandets aktualitet

Beroende pd att de faktarer som paverkar viirderingsobjektets
marknadsviirde fGriindras dver tiden &r den virdebedSmning
som dterges i utldtandet pHllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattingar och reservationer som angivits i uta-
tandeL

Framfida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas | utldtandet i frekommande fall, har gjorts utifrin
elt scenario som, enligt vilrderarens uppfattning, Aterspeglar
fastighetsmarknadens fBrvintningar om framtiden, Virdebe-
ddmningen inneblr inte nigon utfiistelse om faktisk framtida
kassaflddes- ach vilrdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehdllet i virdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfie
som anges i utldtandet.

Anviinds virdeutldtandet fir rAtisliga forfoganden, ansvarar
viirderaren endast fir direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anviinds enligt 7.1.
Viirderaren #ir frl frdn allt ansvar fr skada som drabbat tredje
man till f3ljd av att denne anviint sig av vérdeutldtandet eller
uppgifier i detia.

Innan virdeutldtandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftllgt dokument, méste viirde-
ringsfOretaget godkinna innehdllet och pd vilket sttt
utlétandet skall Aterges.

2010-12-01

Bilaga 2
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Varmdd Kommun
Samhaéllsbyggnadskontoret
134 81 Gustavsberg

2013-02-22

Kommunstyrelsens fastighetsutskott i Va&rmdé kommun har vid sammantriade den 13
februari 2013 beslutat att féresla kommunstyrelsen att fatta beslut om att ge
samhélisbyggnadskontoret i uppdrag att bygga ett nytt klubbhus for Ingaré idrottsplats pa
Brunn 3:1, for uthyrning till kommunens kultur- och fritidsenhet.

Ingard IF/Gestio Ingar6 AB staller sig bakom forslaget till beslut under forutsattning att
féreningen ges mojlighet att paverka utformningen av det nya klubbhuset och delta i
upphandlingen av entreprenaden. Vidare att féreningen inte belastas ekonomiskt eller i
o6vrigt behdver goéra nagra finansiella taganden till folid av byggnationen av det nya
klubbhuset.

Med vanlig hélsning,

5

Kent Scderstrém
Ordférande Gestio ingar6 AB

Ingar8 IF Box83 13407 Ingard TelFax 08-570 277 03
E-mail: info@ingaroif.se Web: www.ingaroif se
Org.nummer: 814000-5565 BG: 5703-8333



1§2




