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Forvarvande av Rinken 8 & 9 - Fotbollsarenan & Hockeyarenan

Sammanfattning av drendet

Arenabolagen har under en léingre tid kimpat med betydande obalanser i sina respektive
ekonomier. Sodertilje sport klubb (SSK), Assyriska FF och Syrianska FC har sina ekonomier tétt
sammanflitade med respektive arenabolag. I realiteten 4ventyras stora delar av foreningslivet utan
kommunala atgérder.

Kommunforvaltningen bedomer att ett kommunalt Svertagande via Telge Fastigheter AB av
arenorna ir nddvindigt for att sdkerstilla idrottens forutsédttningar 1 kommunen. Detta &r den mest
ansvarsfulla hanteringen ur ett ekonomiskt perspektiv. Forslaget innebér att kommunen pé ett
betryggande sitt sidkerstiller plan- och istider till barn- och ungdomsverksamheten samt minimerar
risken for stora nedskrivningar av utestdende fordringar vid eventuell konkurs av arenabolagen.
Kommunforvaltningen foresléar att kommunen via Telge Fastigheter AB forvirvar tomtrétterna och
dérefter ska bada arenabolagen likvideras.
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Beslutsunderiag

Tjénsteskrivelse daterad 2014-10-15

PM Rinken 9 Kommunforvaltningen 2014-10-15 med bilagor 1 — 13.
PM Rinken 8 Kommunf6rvaltningen 2014-10-15 med bilagor 1 —12.

Arendet

Fotbollsarenabolaget

Fotbollsarenan férdigstilldes under 2005 och ersatte di Bérsta IP i Karlhov som inte var anpassad
for allsvenskt spel. Arenan forvirvades av Fotbollsarenabolaget och har som verksamhet att 4ga,
driva och hyra ut arenan for elitfotboll och idrottsutévning. Bolaget innehar tomtritten Rinken 9
och #gs till 75 % av Assyriska FF och Syrianska FC. Resterade 25 % dgs av kommunen via Telge
AB.

Uppforandet av fotbollsarenan uppgick till 95 mkr vilket var i enlighet med de ursprungliga
kalkylerna och arenabolaget forvirvade fastigheten till bokfort virde. Sddertélje kommun gav lan
till arenabolaget uppgaende till det totala beloppet om 95 mkr varav 40 mkr ir riinte- och
amorteringsfritt. Arenabolaget har erlagt rinta samt amortering for resterande del och idag uppgér
det sammanlagda lanet till 80,3 mkr. For detta saknar kommunen pant.

Fotbollsarenabolaget har under en lidngre tid kimpat med en ekonomi i obalans. Hyresintékterna
har pendlat frimst beroende pa foreningarnas ofrméga att betala sina planhyror. Arenabolaget har
tidigare skrivit av klubbarnas obetalda hyror vilket paverkat arenabolagets ekonomi negativt. 2014
kontaktade arenabolaget kommunen angéende sin bekymmersamma situation. Det egna kapitalet
var néra kritiska nivaer och behovet att kraftfulla dtgérder var stort. Fotbollsféreningarna har
uppvisat en bristande formaga att ta ansvar for dgandet av arenan och hanteringen av bolaget. Detta
har i hogsta grad bidragit till den besvirliga ekonomiska situationen som uppstétt.

Arenabolagets ekonomi &r titt sammanflitad med fotbollsforeningarnas, och i de fall arenabolaget
gér i konkurs blir foljdeffekten att dven fotbollsféreningarna gar i konkurs. I dagsliget har
arenabolaget utestaende hyresfordringar pa fotbollsféreningarna om ca 2 mkr.
Fotbollsféreningarnas egna ekonomier ér mycket antringda och i realiteten forsétts foreningarna i
konkurs vid en indrivning av hyresskulden.

Hockeyarenabolaget

Den 1 januari 2005 sélde Sodertélje kommun dévarande Scaniarinken till arenabolaget, SSK Arena
AB. Arenabolaget figdes da till 100 % av SSK. Arenabolaget genomforde en stérre ombyggnad av
arenan till en eventarea som finansierades via krediter hos Svenska Handelsbanken. Omfattande
rekonstruktioner och atgérdsprogram har skett fram till dags dato. 2011 forindrades dgarskapet
genom att kommunen via Telge AB gick in som Zgare till 20 %. Resterande 80 % #gs av SSK.
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Sédertilje kommun har utstéllda 1an om 72 mkr varav 7,5 mkr dr réntefritt och hela skulden &r
amorteringsfri. Kommunen har dock pant for de utstillda lanen.

Sa snart arenabolaget redovisat for den ekonomiska situationen paborjade kommunforvaltningen en
omfattande analys 6ver de ekonomiska konsekvenserna. Omgéaende framgick att arenabolagets
situation dr ohéllbar, frimst beroende pa bolagets likviditetsbrist. Risken for instéllda betalningar
under de kommande manaderna dr 6verhéngande.

Inom ramen for analysen bestéillde kommunforvaltningen en fullstindig genomlysning av bolaget
bestaende av Fastighet, Legal och Skatt och Moms. Genomlysningen ér en form av
foretagsbesiktning dir information inom respektive omrade samlas in och sammanstills for besluts-
och forhandlingsunderlag. Detta redovisas i sin helhet i bilagor 3 — 5 i ”PM Rinken 8”

Arenabolagets ekonomi &r titt ssammanfldtad med SSK, och i det fall arenabolaget gar i konkurs
blir foljdeffekten att dven SSK gar i konkurs. SSK sger 80 % av aktierna i arenabolaget och dessa
aktier har tagits upp till virde om 4,3 mkr i SSK:s balansrikning, ett virde som forsvinner i en
konkurs. D4 SSK:s ekonomi inte klarar en sddan nedskrivning &ventyras i realiteten hela
hockeyforeningens fortlevnad utan kraftfulla atgirder.

Hantering

En konkurs av arenabolagen innebar betydande ekonomiska risker da utstéllda lans vérde ar osdkra.
Inte minst forloras radigheten Gver elitarenanorna for hockey och fotboll inom kommunen. Vid en
konkurs utses en konkursforvaltare av tingsritten med uppgift att bl.a. sékra och driva in samtliga
fordringar till arenabolaget och avyttra samtliga Gvriga tiligdngar. Arenan erbjuds till férséljning pé
den 6ppna marknaden och &verlatelse sker till hogstbjudande. Darmed kan dgandet Gvergé till en
extern part och arenans framtid 4r oviss. Kommunfbrvaltningen bedémer att detta &r en allt for
riskfull hantering vars konsekvenser ar betydande och svara att dverblicka.

Kommunfbrvaltningen foreslar att kommunen via Telge Fastigheter AB forvirvar arenorna, d.v.s.
tomtrétterna Rinken 8 och 9 av Hockeyarenabolaget respektive Fotbollsarenabolaget till
marknadsvérde, vilket faststéillts genom extern virdering. Kopeskillingen nyttjas for att betala av
lanen till kommunen.

Direfter uppréttas hyresavtal mellan Telge Fastigheter AB och kultur- och fritidsndmnden. I ett
andra led upprittas hyresavtal mellan kultur- och fritidsndmnden och respektive forening.
Hyresavtalen upprittas enligt sjalvkostnadsprincipen och baseras pa respektive forenings
nyttjandegrad. Arenorna infbrlivas i den pris- och avtalsmodellen beslutad av kommunstyrelsen den
28/9 2012 som reglerar avtalsforhallandet for samtliga kommunala verksamhetslokaler.

Arenabolagen forsitts i frivillig likvidation och malséttningen &r att undvika konkurs och reglera
samtliga skulder. Dérefter avslutas likvidationen och bolaget upploses.
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Kommunforvaltningen bedémer att ett kommunalt 6vertagande av arenorna &r den enda
framkomliga vigen att sdkerstéilla idrottens forutsittningar i kommunen. Det 4r den mest
ansvarsfulla hanteringen ur ett ekonomiskt perspektiv, och den enda hantering dér kommunen pa ett
betryggande siitt sikerstéller plantider till barn- och ungdomsverksamheten.

Detta &r sérskilt viktigt med Sodertilje kommuns starka idrottskultur. Langsiktigt dr det nodvéndigt
for Sodertélje som idrottsstad att sékerstilla tillgéngen till elitarenor inom hockey och fotboll. Dels
for spel i de dvre divisionerna, men dven for breddverksamheten och i huvudsak barn- och
ungdomsverksamheten varav de tva sistndmnda nyttjar majoriteten av arenornas disponibla timmar.
Nyttjandegraden uppgar till ca 89 % respektive 70 % av arenornas disponibla timmar.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Kommunfdrvaltningen foreslar att Telge Fastigheter AB forvérvar fotbollsarenan till
marknadsvirde om 52,5 mkr, inkl. stimpelskatt om 4,25 %. Hockeyarenan forvirvas till ett
marknadsvirde om 85 mkr och regleras i samband med Sverlételse in i Rinken 9.

Vid ett §vertagande under december ménad 2014 uppskattas de ekonomiska konsekvenserna till
maximalt 400 tkr. Detta avser driftskostnader for ca tre veckor under 2014. KommunfSrvaltningen
bedomer att kostnaderna ryms inom kommunstyrelsens kontors ram.

Samtliga ekonomiska konsekvenser och hyresberdkningar kopplat till respektive 6verlételse
redovisas i sin helhet i ”’PM Rinken 8” respektive ”PM Rinken 9”.

Fotbollsarenan

Fotbollsrenabolagets ekonomi omdjliggér for bolaget att 16sa sina skulder till S6dertélje kommun
utan att ga i konkurs. Kommunforvaltningen uppdrog NAI Svefa att genomf6ra en oberoende
vérdering av fastigheten. Se bilaga 4 ”PM Rinken 9”. I vérderingen faststilldes vérdet pa tomtritten
inkl. arenan till 50 mkr. Virderingen visade att storleken pa kommunens lanefordran var osiker.
Lanets storlek &r dock till dags dato 80,3 mkr och saknar pant. Detta innebar att Sodertilje kommun
tvingades reservera 31 mkr i delarsbokslutet 2014 i enlighet med god redovisningssed. Kommunen
behdver i samband med beslut om forvirv ocksa besluta om att skriva ner sjilva fordran med
maximalt 31 mkr.

For att fotbollsarenabolaget ska kunna fortsétta likvidationsprocessen obehindrat forvérvar Telge
AB arenabolagets hyresfodringar pa fotbolisforeningarna vilka uppgér till ca 2 mkr. Forvérvet
baseras pa respektive fotbollsforenings betalningsforméga och en virdering av respektive fordran
sker vid fotbollsforeningarnas arsbokslut. Som enda solventa dgare behover Telge AB utfirda en
villkorad kapitaltdckningsgaranti om maximalt 1 mkr. Detta for att sikerstélla att samtliga skulder,
vilket framst héirrér fran skattedom, kan regleras och konkurs kan dédrmed undvikas.

Kostnaden for kommunen inklusive den inre driften 6kar med 467 tkr jamfort med tidigare ar.
Detta kan framfor allt hirledas till 6kad tomtréittsavgéld, vilken tidigare har varit kraftigt
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subventionerad. Okad tomtrittsavgild innebér motsvarande intiktsSkning for tekniska ndmnden.
Tekniska nimndens intikts6kning om 515 tkr skall beaktas i mal och budgetprocessen 2015-2017.

Kommunf6rvaltningen foreslar att Kultur och fritidsndmndens behov av utokat kommunbidrag om
467 tkr provas i den fortsatta mal och budgetprocessen 2015 —2017.

Hockeyarenan

Kommunforvaltningen uppdrog NAI Svefa att genomfora en oberoende virdering av fastigheten.
Se bilaga 6 ”PM Rinken 8”. Virdering faststéllde arenan inkl. tomtréttens véirde till 85 mkr.
Sodertilje kommun har utstélida 1an om 72 mkr varav 7,5 mkr &r réntefritt och hela skulden ar
amorteringsfri. Kommunen har dock pant for de utstillda 1anen.

Som identifierats och beskrivits i ”PM Rinken 8” har SSK upptagit arenabolaget till 4,3 mkr i
foreningens rikenskaper och det egna kapitalet tillater inte en nedskrivning i den storleksordningen.
Vid en likvidation av arenabolaget ska 6verskott fordelas enligt beskrivet ”’PM Rinken 8 —
Ekonomiska konsekvenser”.

Kostnaden fér kommunen inklusive den inre driften 6kar med 5740 tkr jamfort med tidigare &r.
Kostnaderna kan framfor allt hirledas till 6kade rintekostnader, ett utdkat underhallsbehov samt
okad kostnad for tomtritt. Tomtsréttsavgilden har tidigare har varit kraftigt subventionerad. Okad
tomtrittsavgild innebir motsvarande intéktsokning for tekniska ndmnden. Tekniska ndimndens
intdktsokning om 565 tkr skall beaktas i mal och budgetprocessen 2015-2017.

Kommunf6rvaltningen foreslar att kultur och fritidsnimndens behov av utokat kommunbidrag om
5740 mkr provas i den fortsatta mal och budgetprocessen 2015 —2017.

Forvaltningens forslag till kultur och fritidsndmnden, Telge fastigheter AB och
Telge AB och kommunstyrelsen:
Kommunforvaltningens forslag tillstyrks.

Forvaltningens forslag till kommunfuliméktige:

1. Telge Fastigheter AB ges i uppdrag att forvirva tomtrétten Rinken 9 och 8 enligt bilaga 7
”PM Rinken 9 och bilaga 8 ”PM Rinken 8~

2. Kultur och fritidsndmnden som forstahandshyresgést ges i uppdrag att teckna hyresavtal for
planhyra, istid samt kanslier i enlighet med bilaga 8 till 11 i ”PM Rinken 9” samt bilaga 9
och 10 i ”PM Rinken 9”

3. Kultur och fritidsnamndens behov av utékat kommunbidrag om 6207 tkr/ar provas i den
fortsatta mal- och budgetprocessen for 2015-2017.

4. Telge AB ges i uppdrag att avsﬁga sig den villkorade rétten till sitt aktiedgartillskott om 10
mkr i hockeyarenabolaget.
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5. Uppdrar till stadsdirektoren att vid behov forhandla fram en ekonomisk uppgorelse med
parterna for att underlétta likvidationen av hockeyarenabolaget.

6. Telge AB ges i uppdrag att férvirva fotbollsarenabolagets hyresfodringar pa Assyriska FF
och Syrianska FC till ett maxbelopp pa 2 mkr.

7. Telge AB ges i uppdrag att utstilla en villkorad kapitaltickningsgaranti om 1 mkr for
fotbollsarenabolaget.

8. Telge Fastigheter AB ges i uppdrag att teckna hyresavtal med marknadsbolaget.

9. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att beakta ekonomiska konsekvenser i budgetprocessen

2015-2017
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Ksk — Redovisning

Telge AB

Telge Fastigheter AB

Assyriska FC

Syrianska FC

Sédertilje sport klubb (SSK)
SSK Arenabolag AB

AB Fotbollsarenan i Sédertilje
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Forvdarvande av Rinken 9 - Fotbollsarenan

Bakgrund - Sédertilje fotbollsarena

Under slutet av 2004 godkéinde kommunfullméktige en avsiktsforklaring mellan Sédertilje
kommun, Syrianska FC och Assyriska FF. Bakgrunden var att Sodertélje kommun saknade en
elitarena och Svenska Fotbollsférbundet gav inte ytterligare dispenser for spel pa Barstad IP.

Overenskommelsen innebar i stora drag att en arena skulle byggas och figas av ett gemensamt bolag
vilket skulle dgas enligt f5ljande (baserat pa spel i olika divisioner):

e 50 % Assyriska FF Fotbollsforening
e 25 9% Syrianska FC fotbollforening
e 25 % Sodertilje kommun via Telge AB

Fotbollsarenan fardigstélldes under 2005 vilket sammanf6ll med Assyriska FF:s avancemang till
allsvenskan. Den ersatte da Barsta IP i Karlhov som inte var anpassad for allsvenskt spel.
Fotbollsbolaget har som verksamhet att dga, driva och hyra ut arenan for elitfotboll och
idrottsutévning. Bolaget innehar tomtrétten Rinken 9 dir kommunen &r lagfaren #gare.

Arenan 4r en utomhusarena i Geneta i sodra Sodertélje, i anslutning till E20 och Stréangnéisvigen,
intill inomhusarenan Axa Sports Center och Wasa handelsplats.

Sodertilje fotbollsarena bestar av en uppvirmd konstgrasplan pa 105x68 meter. Den har 3 500
sittplatser och ca 3 000 staplatser samt ett antal VIP-lounger. Arenan uppfyller kraven for
superettan enligt Svensk Elitfotboll, dock ej allsvenskan efter fordndrade regelverk.
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Arenabolagets styrelse har beslutat att inte investera i atgirder som godkinner arenan for allsvenskt
spel. Detta beroende pa att Assyriska FF och Syrianska FC har placerat sig i superettan under
senaste aren. En arena med kapacitet for allsvenskan har dérfor ej efterfragats.

Kostnaden for uppforandet av arenan uppgick till 95 mkr. Arenabolaget forvirvade arenan till
bokfort vérde i enlighet med avsiktsforklaringen. Sodertilje kommun gav 1n till arenabolaget
uppgéende till det totala beloppet om 95 mkr varav 40 mkr &r rénte- och amorteringsfritt.
Arenabolaget har erlagt rinta samt amortering for resterande del och idag uppgér det sammanlagda
lanet till 80,3 mkr. For detta saknar kommunen pantbrev. Vid tecknandet av tomtritten
subventionerades avgéldens niva kraftigt och uppgick till ca 10 % av marknadsvirdet.
Subventionen stracker sig fram till 2015.

Arenabolaget har under en ldngre tid kimpat med en ekonomi i obalans. Hyresintékterna har
pendlat beroende pa foreningarnas ofSrmaga att betala planhyror. Arenabolaget har tidigare skrivit
av fotbollsklubbarnas obetalda hyror vilket paverkat arenabolagets ekonomi negativt. Se bilaga 1.
”Arsredovisning fotbollsarenan 2013”

Under 2013 valde kommunforvaltningen att omf6rdela driftsbidraget, fran fSreningarna till
arenabolaget. Detta for att séikerstilla arenabolagets fortlevnad samt att hyrorna betalades enligt
avtal. Denna atgérd innebar ej en ekonomi i balans och underskotten fortsatte. 2014 kontaktade
arenabolaget kommunen angéende sin bekymmersamma situation. Det egna kapitalet var nira
kritiska nivaer och behovet av kraftfulla atgérder var stort.

Inom Sédertélje kommun &terfinns for nirvarande tva elitforeningar. Assyriska FF och Syrianska
FC och behovet av en elitarena inom kommunen #r ddrmed stort.

Kommunférvaltningens analys

Arendet har samberetts med de aktdrer inom kommunkoncernen som ir parter i drendet, Telge AB,
Telge Fastigheter AB, kultur- och fritidskontoret samt kommunstyrelsens kontor. Kontinuerliga
dialoger har forts med fotbollsféreningarna och arenabolaget.

S& snart arenabolaget informerat och redovisat for den ekonomiska situationen pabérjade
kommunf6rvaltningen en omfattande analys av de ekonomiska konsekvenserna.
Fotbollsforeningarna uttryckte tidigt en tydlig vilja att varken 4ga arenan eller arenabolaget.

Omgéende framgick att arenabolagets situation 4r ohallbar. Fotbollsforeningarna har uppvisat en
bristande férméga att ta ansvar for dgandet av arenan och hanteringen av bolaget. Detta har i hogsta
grad bidragit till den svéara ekonomiska situationen som uppstétt.

Arenabolagets ekonomi &r titt sammanflitad med fotbollsfreningarnas, och i de fall arenabolaget
gar i konkurs blir foljdeffekten att dven fotbollsforeningarna gér i konkurs. For att de skall erhalla
elitlicens for 2015 skall respektive styrelse per den forsta oktober intyga att det inte finns négra
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forfallna skulder avseende skatter, arbetsgivaravgifter och/eller skulder till Svenska
fotbollsférbundet, Korpen svenska motionsidrottsférbundet eller annan medlemsforening. Vidare
skall bokslutet 2014 uppvisa en ekonomi i balans, vilket forutom ovanstaende innebir ett positivt
eget kapital. Se bilaga 2 och 3 ”Arsredovisning Assyriska FF 2013” och ”Arsredovisning Syrianska
FC 2013”.

I dagslédget har arenabolaget utestaende hyresfordringar pa fotbollsforeningarna om ca 2 mkr.
Fotbollsforeningarnas bristande formaga att betala hyror har pagétt under en ldngre tid, och belastar
arenabolagets ekonomi. Vid en konkurs utses en konkursforvaltare av tingsritten med uppgift att
bl.a. sdkra in samtliga fordringar till arenabolaget och avyttra samtliga dvriga tillgangar. Detta &r en
kostnad fotbollsforeningarnas ekonomi inte kan hantera. Fotbollsféreningarnas egna ekonomier dr
mycket antréngda och i realiteten &ventyras hela deras fortlevnad utan kraftfulla atgérder.

Skatteverket har kartlagt och granskat hyresnivaerna i arenabolag i hela Sverige, dven arenabolaget
i Sodertilje ingick i granskningen. For taxeringsaren 2009-2010 har dom fallit och tillkommande
skatt uppgick till 1,2 mkr, vilket erlades under 2014. For taxeringsar 2013 har upptaxering skett och
besked om tillkommande skatt vintas inom kort. Ovriga &r #r till dags dato ovissa. Det finns for
nédrvarande ca 500 tkr reserverat for detta i arenabolagets balansrikning. Reservationens storlek
bedoms i allt viisentligt vara korrekt.

Dirutdver aterfinns ett foreldiggande av miljénidmnden avseende buller. Boende i arenans
omedelbara omgivning upplever stérningar vid match. Framst aberopas storningar vid anvindning
av trummor. Arenbolaget har inte haft forméga att genomfora atgérder 1 enlighet med {orldggandet.
Foreldggandet har 6verklagats till mark och miljddomstolen som delgivits en handlingsplan i
samband med 6verklagan. Denna &r for nirvarande under prévning. Godkinns ej handlingsplanen
kan kostnaderna for atgirder uppga till maximalt 4 mkr. Detta avser byte till bullerddmpande
fonster for hushallen i arenans omgivning i enlighet med miljondmndens foreldggande.

KommunfSrvaltningen uppdrog NAI Svefa, se bilaga 4 ”Virdering Rinken 9— NAI Svefa”, att
genomfdra en oberoende virdering av fastigheten. Virderingen faststillde tomtrétten inkl. arenan
till ett viarde av 50 mkr. Detta innebar att Sodertilje kommun tvingades reservera maximalt 31 mkr
i delarsbokslutet 2014 i enlighet med god redovisningssed. Virderingen visade att storleken pa
kommunens lanefordran var osiker. Lanets storlek 4r dock till dags dato 80,3 mkr.

Arenabolaget har eftersatt underhéllet med anledning av den besvirliga ekonomin. Darfor har
arenan ett behov av en langsiktig dgare, vilken kan och vill ta ansvar for fastigheten ur ett
langsiktigt perspektiv.

En konkurs av arenabolaget innebir betydande ekonomiska risker da utstéllda lans virde &r osékra.
Inte minst forloras radighet 6ver den enda elitarenan inom kommunen da pantbrev saknas. Vid en
konkurs utses en konkursforvaltare av tingsritten med uppgift att bl.a. sékra och driva in samtliga
fordringar till arenabolaget och avyttra samtliga Gvriga tillgangar. Arenan erbjuds till forsiljning pa
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den 6ppna marknaden och 6verlatelse sker till hogsbjudande. Dérmed kan dgandet 6verga till en
extern part och arenans framtid 4r oviss. Kommunforvaltningen bedmer att detta &r en allt for
riskfull hantering vars konsekvenser dr betydande och svéra att Sverblicka.

Detta ar sérskilt viktigt med Sodertilje kommuns starka fotbollskultur. Det finns ett flertal lag som i
nuléget, och forhoppningsvis i framtiden som spelar i de §vre divisionerna. Sédertilje kommun &r
dérfor i behov av en arena for fotboll pa elitniva. Langsiktigt dr det n6dvindigt for Sodertilje som
idrottsstad att sikerstilla tiligangen till en elitarena for dels de 6vre divisionerna, men éven barn-
och ungdomsverksamheten. Barn- och ungdomsverksamheten nyttjar majoriteten av arenans
disponibla timmar.

Kommunforvaltningens forslag

Mot bakgrund av analysen har kommunen for avsikt att sdkerstilla arenans fortlevnad och skick
varfor den mest pragmatiska l6sning &r att kommunen atertar dgandet. Vil virt att fortydliga,
kommunen har inte intresse att kdpa arenabolaget utan endast anldggningen.

Kommunforvaltningen bedémer att ett kommunalt 6vertagande av fotbollsarenan ér den enda
framkomliga végen att sikerstilla idrottens forutséttningar i kommunen. Det dr den mest
ansvarsfulla hanteringen ur ett ekonomiskt perspektiv, och den enda hantering dir kommunen pa ett
betryggande sitt sakerstiller plantider till barn- och ungdomsverksamheten.

Vid ett 6vertagande av Sodertélje kommun skall det skapas ordning och reda i forhallandet mellan
hyresvird och hyresgést. Avtal och 6verenskommelser skall utféstas, och kalkylerna skall basers p&
reella uppgifter och férhallanden. Vid ett 6vertagande skall Telge Fastigheter AB dga arenan da de
dger och forvaltar samtliga kommunala verksamhetslokaler. Telge Fastigheter AB hyr ut arenan till
kultur- och fritidsnimnden. Detta sker enligt den pris- och avtalsmodell som reglerar hyresavtalen
for samtliga kommunala verksamhetslokaler i enlighet med sjédlvkostnadsprincipen.

Att kommunen via Telge Fastigheter AB koper tillbaka arenan &r inte att betrakta som sérskilt
kontroversiellt. Kommunen star redan idag for merparten av alla kostnader for arenan samt
verkstiller den inre driften. Som minoritetsédgare saknar kommunen i dag paverkan och inflytande
hur arenan nyttjas och forvaltas. Att aterta dgandet bedoms dérfor som en ansvarfull hantering av
befintliga kostnader.

Telge Fastigheter AB éger och forvaltar samtliga kommunalt dgda verksamhetslokaler och
genomfor detta professionellt och langsiktigt. Kommunfdrvaltningen bedomer att det aterfinns ett
behov att sikerstilla tillgang till en elitarena inom kommunen. Losningen innebdr att parterna kan
dgna sig at den verksamhet de 4r absolut bist limpade och organiserade for.

Telge Fastigheter AB har de forutsittningar som krévs att 4ga en arena for elitfotboll, och framfor
allt garantera att arena fotséttningsvis uppfyller de krav Svensk Elitfotboll (SEF) stéller p& en arena
avsedd for Superettan.

Stadshuset Tfn 08-550 210 00 www.sodertalje.se Bankgiro 5052-6854
Campusgatan 26 sodertalie.kommun@sodertalje.se Org-nr 212 000-0159 Postgiro 865800-7



5(10)

Genom en renodling av roller frigérs resurser inom fotbollsforeningarna vilket mojliggér en hogre
grad av deltagande i samhéllet och driften av arenan. Kommunforvaltningen identifierar ett antal
motprestationer som anses viktiga i det fortsatta samarbetet. Under rubriken ”Avtal -
verksamhetsbidrag” redovisas motprestationer vilka klubbarna atagit sig att utfora.

Kommunalt 6vertagande — Fortsatt hantering
Detta avsnitt redovisar i huvudsak kommunforvaltningens foreslagna omstrukturering av
fotbollsarenan. Atgirdsplanen aterfinns i sin helhet redovisad i bilaga 5 ”Atgirdsplan — Rinken 9”.

GrundfSrutsittningen for ett kommunalt Gvertagande dr langsiktigt hallbara kalkyler med adekvata
forutséttningar. Detta sikerstéller en god driftsekonomi samt forutségbarhet i de kommunala
atagandena.

Telge Fastigheter AB forvirvar arenan och tomtréitten Rinken 9 av Fotbollsarenabolaget till ett
marknadsvérde som faststéllts genom extern vérdering. Vid forvirv utgar stimpelskatt om 4,25 %.
Kopeskillingen nyttjas for att betala av lanen till kommunen. Darefter upprittas hyresavtal mellan
Telge Fastigheter AB och kultur- och fritidsnimnden. I ett andra led upprittas hyresavtal mellan
kultur- och fritidsndmnden och respektive fotbollsforening.

Driften av arenan utfors idag av kultur- och fritidskontoret. Arenabolaget koper in tjdnster frén
kultur- och fritidskontoret och kommunforvaltningen foreslar att driften dven fortsdttningsvis
sarskiljs. Kultur- och fritidskontoret ansvarar for den inre driften och Telge Fastigheter AB
ansvarar for underhéllet av arenan.

Vid ett kommunalt 6vertagande av arenan skall arenabolaget forsittas i frivillig likvidation enligt
Overenskommelse med dgarna. Dels for att undvika en konkurs och dels att bolaget efter
Overtagande av arenan saknar savil tillgangar som syfte. Beslut om frivillig likvidation kommer att
beslutas under oktober ménad. Vid en likvidation utser bolagsverket en likvidator att genomfora
likvidationen med syfte att omvandla bolagets tillgangar till pengar. Eventuellt Gverskott skiftas ut
till dgarna efter att samtliga skulder &r reglerade. Telge AB savil som fotbollsféreningarna maste
vid likvidationen hantera en nedskrivning av aktiekapitalet. For att ge klubbarna en rittvis
mojlighet kommer Telge AB kopa arenabolagets hyresfodringar till ett viirde baserat pa respektive
forenings betalningsforméga. Vid arsbokslut 2014 genomfors en ny vérdering av fordran baserat pa
foreningarnas ekonomiska stéllning.

Eventuellt tillkommande skatter och andra skulder maste betalas vid en likvidation och Telge AB
foreslas utstdlla en villkorad kapitaltdckningsgaranti for att garantera en friktionsfri likvidation.
Detta for att sékerstilla att samtliga skulder kan regleras, och konkurs undviks. Vid en villkorad
kapitaltdckning atergar medlen till Telge AB vid ett &verskott i likvidationen fore utdelning till
Ovriga deldgare.
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Bullerforeldggandet foljer arenan och ansvaret aligger Telge Fastigheter AB efter Gverlatelse. Detta
ar ett pagaende drende, och dess omfattning dr dnnu ej klarlagd.

Telge Fastigheter AB:s tilltride antas &ga rum i mitten av december 2014 efter att beslutet vunnit
lagakraft.

Ekonomiska konsekvenser
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenser for de inblandade parterna inom kommunkoncernen.

Sodertilje kommun

Arenabolagets ekonomi omgjliggér for arenabolaget att 16sa sina skulder till Sodertédlje kommun
utan att g4 i konkurs. Aven vid en konkurs saknas tillgingar i arenabolaget for att aterbetala
skulderna. Darfor beh6ver Sédertélje kommun skriva ner fordran pa arenabolaget.

Nedskrivningsbehovet uppgar till maximalt 31 mkr och belastar redan kommunens resultat ar 2014
genom att kommunférvaltningen reserverat beloppet i augustibokslutet. Detta i enlighet med god
redovisningssed.

Enligt redovisat nedan innebér pris- och avtalsmodellen baserad pa sjdlvkostnad ett behov av utokat
kommunbidrag for kultur och fritidsndmnden med 467 tkr.

Telge AB

For att arenabolaget ska kunna fortsétta likvidationsprocessen obehindrat forvérvar Telge AB
arenabolagets fodringar pa fotbollsforeningarna vilka uppgér till ca 2 mkr. Férvérvet baseras pa
respektive fotbollsforenings betalningsforméga och en virdering av respektive fordran sker vid
fotbollsforeningarnas arsboksiut.

Som enda solventa dgare behover Telge AB utstilla en villkorad kapitaltdckningsgaranti om
maximalt 1 mkr f6r att sékerstilla en friktionsfri likvidation. Detta for att sikerstiilla att samtliga
skulder kan regleras, och konkurs undviks. Se bilaga 6 Villkorad kapitalteckningsgaranti — Telge
AB”.

Vidare skall Telge AB skriva av vérdet pa sina aktier i arenabolaget uppgaende till 125 tkr.
Fotbollsforeningarna har sjilva att hantera nedskrivningsbehovet som uppstér i och med likvidation
av arenabolaget.

Telge Fastigheter AB

Enligt forslag i detta PM foreslas Telge Fastigheter AB overta dgande av fotbollsarenan till
marknadsvirde om 52,2 mkr, inkl. stimpelskatt a’ 4,25 %. Se bilaga 7 ”Overlatelseavtal — Rinken
9”. Den praktiska hanteringen innebir att Telge Fastigheter AB upptar ett 1an om 52,2 mkr for att
forvirva arenan av arenabolaget. Kopeskillingen anvinder arenabolaget till att betala av sin skuld
till Sodertélje kommun. Séledes paverkar inte forvidrvet kommunkoncernens externa laneskuld.

Stadshuset Tfn 08-550 210 00 www.sodertalje.se Bankgiro 5052-6854
Campusgatan 26 sodertaljie.kommun@sodertalje.se Org-nr 212 000-0159 Postgiro 865800-7



7 (10)

Fotbollsarenan i kommunal dgo

De totala kostnaderna att driva anldggningen i Telge Fastigheter AB:s regi dr ca 9,6 mkr. Detta
inkluderar den inre driften for vilken kultur och fritidskontoret ansvarar. Féreningarna erlédgger total
hyra om drygt 3 mkr/ér. Detta avser planhyra och kansli vilket motsvarar drygt 30 % av arenans
sjdlvkostnad och motsvaras av elitverksamhetens nyttjandegrad (ca 15 % per fotbollsforening). For
kansli och 6vriga ytor erligger féreningarna marknadspris vilket uppgar till 500 kr/kvm och &r.

Tabell nedan redovisar fotbollsarenans sjdlvkostnad samt fordelning av kostnader kopplat till
forvintad nyttjandegrad under 2015 och framét.

Fotbollsarenan — Agande av TF AB (tkr) 2015
Total driftskostnad 9617
Intikter

Hyra Assyriska FF 1416
Kansli Assyriska FF 150
Hyra Syrianska FC 1416
Kansli Syrianska FC 98
Hyra Sodertilje kommun (Barn- & ungdomsverksambhet) 5537
Uthyrning till 6vriga idrottsforeningar 700
Ovriga intikter 300

Kostnaden for kommunen dkar med 476 tkr. Detta kan framfor allt hirledas till kade kostnader for
tomtréttsavgild, vilken tidigare har varit kraftigt subventionerad. Kostnaden for 6kad
tomtrittsavgild innebir motsvarande intiktsokning for tekniska nimnden. Tekniska nimndens
intidktsokning om 515 tkr skall beaktas i mal och budgetprocessen 2015-2017. Telge Fastigheter
AB har vid ett 6vertagande full rintebelastning vilket ocksa paverkar sjédlvkostnadskalkylen. Detta
var subventionerat tidigare dd kommunen stillt ut rintefria lan

Séaledes innebiir detta ett behov av utékat kommunbidrag till kultur- och fritidsnimnden om 467
tkr/ar som beaktas i den fortsatta mal och budgetprocessen 2015-2017.

I och med att foreningarnas nyttjandegrad identifierats och sjélvkostnadsmodellen implementeras
vid ett kommunalt 6vertagande, minskar féreningarnas hyror for plantider jamfort med 2014. Dock
innebiér detta endast en omfordelning av tidigare driftsbidrag. Driftsbidragen utgar da
fotbollsforeningarna inte ldngre dger arenan. Till viss del omvandlas driftsbidrag till
verksamhetsbidrag, se avsnitt ”Avtal - verksamhetsbidrag”. Minskningen av verksamhetsbidragen
nyttjas for att finansiera barn- och ungdomsverksamhetens 6kande planhyror. For dessa erlagger
kultur- och fritidsndmnden hyra.
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Ett arligt identifierat underhallsbehov ingér i sammanstillning ovan, pa samma sétt som for dvriga
verksamhetslokaler. Den arliga hyran till Telge Fastigheter AB sékerstiller finansiering for ett
ansvarsfullt d4gande. Bullerforeldggandet foljer arenan och ansvaret &ligger Telge Fastigheter AB
efter 6verlatelsen. Detta ir ett pagaende drende, och dess omfattning &r &nnu ej klarlagd. Det kan
dock innebira ett byte till bullerddmpande fonster for de boende i ndromradet. Kostnaden uppgar
till maximalt 4 mkr.

Avtal

Hyresavtal Telge Fastigheter AB och kultur och fritidsnimnden

Avtal upprittas mellan Telge Fastigheter AB och kultur- och fritidsndmnden enligt
sjdlvkostnadsprincipen. Pris- och avtalsmodellen sikerstiller att kommunen hyr arenan av Telge
Fastigheter AB till de faktiska kostnaderna. Darigenom erhaller hyresgésten en professionell
motpart vilken har en kompetens att 4ga och forvalta verksamhetslokaler. Telge Fastigheter AB étar
sig att sikerstilla att fotbollsarenan uppfyller kraven for spel i superettan enligt Svensk Elitfotbolls
(SEF) definition.

Sasom beskrivet i drendet skall kultur- och fritidskontoret 6verta ansvaret for driften kopplad till
verksamheten. D4 arenan till viss del skiljer sig i sitt i6pande och langsiktiga underhéllbehov fran
det Gvriga fastighetsbestandet, renderar detta ett behov att justera och klargora
ansvarsforhéllandena. [ samforstdnd uppréttas grinsdragningslistor mellan hyresvird och hyresgést.

Kultur- och fritidsnimnden och Fotbollsforeningarna

Kultur- och fritidsndmnden tecknar erforderliga avtal med respektive forening i enlighet med bilaga
8 och 9 "Hyresavtal — Assyriska FF” och “Hyresavtal — Syrianska FC”. Hyresavtalen avser hyra for
plantider till sjalvkostnadspris baserat pa ett forvintat nyttjande om 500 timmar. For kanslilokaler
erldgger fotbollsforeningarna marknadshyror om 500kr/kvm. Kanslilokaler regleras i sérskilt avtal
se bilaga 10 och 11 "Hyresavtal — Assyriska FF Kansli” och "Hyresavtal — Syrianska FC Kansli”.

Enligt redovisat i “Ekonomiska konsekvenser” uppgar hyrorna inkl. kanslilokaler till 1566 tkr
respektive 1514 tkr for fotbollsklubbarna. Detta utgar fran att elitverksamheten nyttjar drygt 30 %
av arenas resurser. Hyresavtalet reglerar antal timmar respektive fotbollsklubb dger rittighet att
nyttja samt hyresgéstens skyldigheter. Kultur- och fritidskontoret har utarbetat detaljerna i
hyresavtalet samt specificerat de motprestationer som sékerstiller laga driftskostnader. Detta
innefattar bland annat att fotbollsforeningarna skall:

e Ansvara for stddning i samband med och infér match.

e Ansvara for stidning av omkladningsrum, kansli, trénarrum, tvéttstuga samt forrad.
e Ansvara for bevattning i samband med elitlagens trdningar.

e Ansvara for reklamskyltar i samrad med kultur och fritidskontoret.

e Ansvara for parkeringen i samband med match.

e Ansvara for samtliga &taganden reglerat i svenska fotbollsforbundets manual.
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Anldggningen haller stingt under december minad. Oppnar under andra veckan i januari.

Ovan nidmnda &r ett sammandrag av identifierade motprestationer vilka bidrar till en effektiv
forvaltning. Kultur- och fritidskontoret forbehalls rétten att vid omférhandlingar forhandla om
ytterligare eller fordndrade motprestationer.

Hyresavtalen (utover kanslidelen) har ettariga l6ptider och sammanfaller med avtalen for
verksamhetsbidrag. Fotbollsféreningarna erldgger planhyra tva ganger per ar i samband med
utbetalning av verksamhetsbidrag. Fotbollsforeningarna har rétt att nyttja arenan enligt avtal sa
ldnge dessa ir att betrakta som elitlag enligt Svensk Elitfotbolls (SEF) definition.

Verksamhetsbidrag

Enligt bilaga 12 och 13 ”Verksamhetsbidrag — Assyriska FF” och "Verksamhetsbidrag Syrianska
FC” vill kommunen stédja foreningarna da de bedriver verksamhet som anses viktigt for
kommunen och dess framtida utveckling. Verksamhetsbidrag erhalls av kultur- och fritidsndmnden
enligt nimndens reglemente. Detta faststéller att ”Ndmnden kan ge sdrskilda foreningsbidrag for
dndamal inom ndmndens verksamhetsomrade”. Kommunforvaltningen foreslér att tidigare
driftsbidrag utgér och kultur- och fritidsndmnden ger ett sérskilt verksamhetsbidrag uppgéende till
1 mkr per fotbollsforening for 2015.

Verksamhetsbidraget dr forbehallet att foreningarna erlégger betalning for planhyror i tid, och till
fullo. Vid utebliven betalning #dger kultur- och fritidskontoret ritten att neka elitverksamheten
plantid och/eller minska verksamhetsbidragen till respektive forening. Utbetalningen &ger rum i
samband med att hyrorna forfaller till betalning, vilket sikerstiller att kuttur och fritidskontoret
erhéller betalning genom kvittning av bidrag och hyror.

Som motprestation skall fotbollsklubbarna aktivt verka for att utveckla tjejidrotten inom respektive
klubb. Foreningen skall tva ganger per r aterrapportera resultat och vidtagna atgérder till kultur
och fritidskontoret. Inte mindre &n ett nytt lag per &r skall startas. Respektive fotbollsforening skall
organisera “Drive in fotboll” minst tva ganger per ménad fredag alternativt 16rdag kvall. Tre
timmar per kvill tidigaste start 22.00. Avslutningsvis skall féreningarna medverka och bidra till
”Idrott utan grinser” (IUG) verksamhet i kommunens skolor utanfor ordinarie skoltid.
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Kultur- och fritidskontoret

Forvarvande av Rinken 8 - Hockeyarenan

Bakgrund - Sédertilje hockeyarena

Efter forda diskussioner mellan Sodertilje kommun och Sédertilje Sportklubb (SSK) tecknades en
avsiksforklaring 2004 dér innehéllet var att SSK skulle kopa och utveckla Scaniarinken.
Scaniarinken planerades att byggas om till en eventarena och innehélla ett flertal restauranger,
barer, loger och nya sponsorytor.

2005 - 2011

Den 1 januari 2005 sélde Sodertilje kommun tomtrétten rinken 8 inklusive hockeyarenan till
arenabolaget, SSK Arena AB. Arenabolaget dgdes da till 100 % av SSK. Ombyggnaden till en
eventarena finansierade arenabolaget via krediter hos Svenska Handelsbanken.

Den nya arenan, AXA Sports Center stod klar under 2005/2006 och inrymde Scaniarinken,
Telgerinken, en galleria samt Axa Hélsocenter. Det fardigbyggda centret &r ndstan helt inglasat och
innefattar en galleria med barer, resturanger, souvenirshop och ett stort gym. Vidare innehar arenan
drygt 6 000 ldktarplatser och ett antal loger.

Kalkylen baserades p4 att arenabolaget skulle uppna betydande publiksiffror, sponsringsavtal samt
intdkter fran logerna. S&vil eventintikter som publiksiffror understeg prognoserna, och redan 2007
paborjades en rekonstruktion och atgirdsprogram upprittades. I huvudsak innebar
atgidrdsprogrammet att banken erbjod réanteeftergifter, SSK och kommunen kade sina hyror samt
att amorteringsfria 1an utstilldes. Atgéirderna innebar att arenabolaget tillfordes totalt ca 25 mkr
fram till och med 2013-04-31.
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Under aren fram till 2009 foljde det ekonomiska utfallet i stort atgdrdsprogrammet, men de
administrativa kostnaderna var avsevirt hogre an férvéntat, och logerna var betydligt svarare dn
forvéntat att hyra ut.

Under 2010 uteblev eventintikterna helt. Arenabolaget uppvisade ett negativt resultat och under
2011 skulle det egna kapitalet enligt arenabolagets prognos vara forbrukat. Férsvarande
omstdndigheter var att vid denna tidpunkt forlorade SSK sin plats i elitserien. Forflyttningen ner till
allsvenskan innebar betydande intdktsminskningar. Ddrmed minskade SSK:s mdjligheter att
erldgga hyra. Arenan hade utdver detta identifierade investeringsbehov om ca 30 mkr som saknade
finansiering.

Sammantaget bedomde Handelsbanken, SSK, Arenabolaget och Sddertélje kommun att alla parter
maéste bidra for att skapa en hallbar ekonomisk situation under kommande ar. En lingre
beredningsprocess mellan berdrda parter paborjades for att finna en langsiktigt hallbar 16sning.
Parterna ansag att det minst daliga alternativet var den rekonstruktionsplan som beslutades av
kommunfullmiktige KS11/176.

I huvudsak innebar rekonstruktionen:

e Att Handelsbanken avskrev 45 mkr fran bankens sammanlagda lan till arenabolaget pa 93
mkr.

e Att kommunen Gvertog utldningsansvaret for resterande 48 mkr av handelsbankens lan till
arenabolaget.

e Att kommunen upprittade en investeringskredit om maximalt 30 mkr for att finansiera
kommande reinvesteringar i arenan.

e Att kommunen, via Telge AB, 6vertog 20% av aktierna i SSK Arena och i samband med
detta omvandlades en fordran om 10 mkr till villkorat aktiedgartillskott..

e Att Handelsbanken forband sig att uppritta ett feméarigt sponsringavtal med SSK om 1
mkr/ar.

e Att SSK:s hyra av arenan minskar fran 2,8 till 2,0 mkr vid spel i allsvenskan.

e Att ett marknadsbolag bildades for att ansvara for de kommersiella réttigheterna och dess
hyra uppgick till 4 mkr.

Rekonstruktionen innebar sdsom redovisat i drendet till komunfullmékige att arenabolagets
ekonomiska resultat prognostiserades till minus 3 mkr/ar. Detta medgav dock en tidsfrist pa 3 till 4
&r att stiilla om verksamheten genom att minska kostnaderna och oka intikterna. Arendet beskrev
att det var nddvindigt for SSK att dterviinda till den hogsta serien SHL for att rekonstruktionen
skulle vara langsiktigt héllbar. Detta for att skapa en langsiktig ekonomisk bérkraft och genom detta
skulle arenabolaget sjélva kunna finansiera investeringar, samt redovisa dverskott.
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2011-2014

Under aren fran foregaende rekonstruktion fram till dags dato har arenabolagets intékter arligen
understigit kostnaderna till £51jd av att bl.a. SSK fortfarande spelar i allsvenskan. Se bilaga 1 och 2
»Arsredovisning — SSK Arenabolag AB 2013/2014”, ”Arsredovisning — SSK 2013”.

Investeringarna foljde den plan som utarbetats och krediten nyttjades som finansiering. Under varen
2013 ansag kommunforvaltningen att det ekonomiska léget var sa pass kritiskt att ett nytt politiskt
beslut var nodvindigt for att arenabolaget skulle tillatas nyttja krediten ytterliggare.

I arende KS13/145 péatalades arenabolagets daliga ekonomi av kommunforvaltningen. Nyttjandet av
reinvesteringsmedlen enligt beslutet 2011 begréinsades till renovering av duschrum, i annat fall
riskerade omklidningsrummen att stéingas p.g.a. ett miljodrende. Ovriga investeringar stoppades
belt. Kommunforvaltningen uppdrogs i ovan ndmnda drende att pabérja en diskussion med parterna
om hur en lagsiktig 16sning kan se ut.

Arenans bokforda virden uppgar till 131,8 mkr per arsbokslut april 2014. S6dertélje kommun har
utstéllda 1&n om 72 mkr varav 7,5 mkr &r réntefritt och hela skulden &r amorteringsfri. Kommunen
har dock pant for de utstillda lanen. Tomtréttsavgélden har kraftigt subventionerats och uppgar till
ca 10 % av marknadsvirdet. Subventionen stricker sig fram till och med 2014.

Kommunférvaltningens analys

Arendet har samberetts med de aktdrer inom kommunkoncernen som #r parter i drendet, Telge AB,
Telge Fastigheter AB, kultur och fritidskontoret samt kommunstyrelsens kontor. Kontinuerliga
dialoger har férts med SSK och arenabolaget.

Omgéende framgick att arenabolagets situation &r ohallbar frimst beroende pa arenabolagets
likviditetsbrist. Risken for instéllda betalningar under de kommande manaderna &r verhéngande.

Sé snart arenabolaget redovisat for den ekonomiska situationen pabérjade kommunforvaltningen en
omfattande analys 6ver de ekonomiska konsekvenserna. Arenabolaget &r komplext da bolaget bl.a.
har personal och bedrivit verksamhet i relativt stor omfattning. Arenabolaget verkstéller och
ansvarar for driften av hela anldggningen. Detta genomfors med egen personal uppgéende till tio
personer.

Dérfor ansag kommunforvaltningen att det krivdes en komplett genomlysning av arenabolaget.
Kommunf6rvaltningen uppdrog till NAI-Svefa, G Gronberg Advokatbyra AB samt KPMG att
genomfora en sé kallad due diligence (genomlysning) inom omradena Fastighet, Legal samt skatt
och moms. Genomlysningen &r en form av foretagsbesiktning dér information inom respektive
omréade samlas in och sammanstélls for besluts- och férhandlingsunderlag. Detta redovisas i sin
helhet i bilagor 3 till 5 ”Genomlysning — NAI Svefa”, ”Genomlysning — G Gronbergs
Advokatbyrd” och "Genomlysning — KPMG”.
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Skatteverket har kartlagt och granskat hyresnivéer av arenabolag i hela Sverige, d4ven arenabolaget i
Sodertilje ingick i granskningen. For taxeringsaren 2009-2010 har skatteverket beslutat om
upptaxering, Arenabolaget har 6verklagat beslutet och besked véntas inom kort. Ovriga ar har &nnu
inte utretts. Mot bakgrund av arenabolagets tidigare érs stora skatteméssiga underskott bedéms
effekten pa likviditeten vid en eventuell upptaxering som lag.

Arenabolaget har eftersatt underhéllet med anledning av den besvirliga ekonomin och kommunen
riskerar att pantens vérde minskar. Om arenenabolaget skulle fortséitta som idag, men med
beaktande av marknadsmaéssig tomtrittsavgild samt underhéllsbehov fordras 6kade intdkter om ca
6 mkr arligen. SSK eller dess heldgda dotterbolag, marknadsbolaget, har ingen mojlighet att bidra
till detta. Tvértom sviktar marknadsbolagets intdkter och behovet av ligre hyra dr patagligt.
Marknadsbolaget dger och driver fragor inom bland annat réttigheter till restaurang, supportershop,
namnrittigheter och 6vriga kommersiella attaganden inom ramen for SSK:s verksamhet. I de fall
arenabolagets drift och dgande skall kvarsté kréver det att kommunen star for hela intékts6kningen
utan Okat inflytande 6ver fastigheten.

En konkurs av arenabolaget innebir betydande ekonomiska risker dé utstillda lans virde dr osékra.
Inte minst forloras radighet 6ver elithockeyarenan inom kommunen. Med det stora intresset for
idrotten i Sodertilje, &r det inte enbart ekonomiska risker. Redan idag aterfinns ett underskott av
istider och behovet dr séledes stort. Vid en konkurs utses en konkursforvaltare av tingsritten med
uppgift att bl.a. sdkra och driva in samtliga fordringar till arenabolaget och avyttra samtliga Svriga
tillgangar. Arenan erbjuds till forséljning pa den 6ppna marknaden och Gverlatelse sker till
hogsbjudande. Darmed Gvergér dgandet till en extern part och arenans framtid 4r oviss, liksom
kommunens kostnader och tiligang till istider. Kommunfbrvaltningen bedémer att detta &r en allt
for riskfull hantering vars konsekvenser &r betydande och svara att verblicka.

Arenabolagets ekonomi &r tétt sammanflitad med SSK, och i det fall arenabolaget gér i konkurs
blir foljdeffekten att &ven SSK gar i konkurs. SSK #ger 80 % av aktierna i arenabolaget och dessa
aktier har tagits upp till virde om 4,3 mkr i SSK:s balansrikning, ett virde som forsvinner i en
konkurs. D& SSK:s ekonomi inte klarar en sadan nedskrivning dventyras i realiteten hela
hockeyforeningens fortlevnad utan kraftfulla atgérder.

Arenan har ett behov av en langsiktig dgare, vilken kan och vill ta ansvar for fastigheten ur ett
langsiktigt perspektiv. Kommunforvaltningen uppdrog dérfor NAI Svefa att genomfora en
oberoende virdering av fastigheten, se bilaga 6 "NAI Svefa — Virdering Rinken 8”. Virdering
faststillde arenan och tomtrittens vérde till 85 mkr. Sédertélje kommun har utstillda lan om 72 mkr
till arenabolaget for vilket det finns uttagna pantbrev.
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Kommunférvaltningens forslag

Idag hyr kommunen via kultur och fritidskontoret néra 89 % av arenans disponibla istider och detta
avser breddverksamheten och i huvudsak barn- och ungdomsverksamheten. Kan inte istider
erhéllas pa arenan &r den krassa verkligenheten att kommunen maste sékerstélla istider pa annat
sdtt. Alternativt inte alls.

SSK har en lang tradition i Sédertilje kommun och tillfort stora virden. Forhoppningsvis kan s
ske @ven i framtiden. Kommunforvaltningen identifierar ett stort behov av en elithockey arena.
Lansiktigt &r det nddvéndigt for Sodertélje som idrottsstad att sikerstélla tillgangen till en elitarena
for dels de 6vre divisionerna, men framfor allt istider till barn- och ungdomsverksamheten.

Kommunen har for avsikt att sdkerstilla arenans fortlevnad och skick varfoér den mest pragmatiska
16sningen &r att kommunen étertar dgandet. Kommunf6rvaltningen bedémer att ett kommunalt
overtagande av arenan dr den enda framkomliga viigen att sikerstilla idrottens férutséittningar i
kommunen. Aven den mest ansvarsfulla hanteringen ur ett ekonomiskt perspektiv, och den enda
hantering i vilken kommunen pa ett betryggande sitt sakerstéller istider till barn- och
ungdomsverksamheten. Vil virt att fortydliga ir att kommunen inte har intresse att képa
arenabolaget utan endast tomtrétten. Kommunen innehar dirmed fullstéindig kontroll 6ver
fastigheten och kan f6rvalta arenan pa ett adekvat sétt vilket krévs for att upprétthalla vérdet och
tillse istider.

Vid ett overtagande av Sodertilje kommun skall det skapas ordning och reda i férhallandet mellan
hyresvird och hyresgist. Avtal och dverenskommelser skall utfistas, och kalkylerna skall basers pa
reella uppgifter och forhallanden. Vid ett 6vertagande skall Telge Fastigheter AB #ga arenan dé de
idag #ger och forvaltar samtliga kommunala verksamhetslokaler och genomfor detta professionellt
och langsiktigt. Telge Fastigheter AB hyr ut arenan till kultur- och fritidsndmnden. Detta sker enligt
den pris- och avtalsmodell vilken reglerar hyresavtalen fér de kommunala verksamhetslokalerna i
enlighet med sjélvkostnadsprincipen. Séledes innebar 16sningen att samtliga parter kan dgna sig at
den verksamhet de &r absolut bist 1dmpade och organiserade for.

Marknadsbolaget foreslas dven fortsdttningsvis ansvara for de kommersiella réttigheterna och
biljettforsiljning.

Enligt ovan ndmnda resonemang bedomer kommunforvaltningen att SSK har getts higst realistiska
forutsattningar att bedriva sin verksamhet. Rollerna har renodlats och SSK kan égna all sin kraft 4t
sin kdrnverksamhet. SSK maste dock langsiktigt planera och ta ansvar for sin ekonomi.

Kommunalt évertagande — Fortsatt hantering
Detta avsnitt redovisar i huvudsak kommunforvaltningens féreslagna omstrukturering av
hockeyarenan. Atgirdsplanen aterfinns i sin helhet redovisad i bilaga 7 *Atgérdplan — Rinken 8”
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GrundfSrutséttningen for ett kommunalt Svertagande &r langsiktigt hallbara kalkyler med adekvata
forutséttningar. Detta sikerstiller en god driftsekonomi samt forutsédgbarhet i de kommunala
attagandena.

Telge Fastigheter AB forvdrvar arenan och tomtrétten Rinken 8 av arenabolaget till det
marknadsvérde som faststillts genom extern virdering. Képeskillingen nyttjas for att betala av
lanen till kommunen. Dérefter upprittas hyresavtal mellan Telge Fastigheter AB och kultur- och
fritidsndmnden. I ett andra led uppréttas hyresavtal mellan kultur- och fritidsndmnden och SSK.

Marknadsbolaget foreslés fortséttningsvis driva och handha de kommersiella dttagandena inom
arenan. Se avsnitt ”Avtal”. For att marknadsbolaget skall erhalla de kommersiella rittigheterna
skall erséttning utga till kommunen. Avtalet under 2015 garanterar kommunen intdkter om ca 1,4
mkr avseende del av biljettforséljning samt 6vriga kommersiella réttigheter. For det fall SSK gar
upp i SHL ska parterna omf6rhandla kommunens ersittning sé att erséttningen anpassas till den
okade intaktsbasen.

Driften av arenan utfors idag av arenabolaget. Under innevarande sdsong foreslas SSK ansvara for
den totala driften av fastigheten till och med 2015-04-30. Detta med den personal som verkstllt
driften i arenabolagets regi fram till dags dato. Efter avslutad séisong dvertar Telge Fastigheter AB
sedvanligt underhallsansvar. Den inre driften 6vergar till kultur- och fritidskontorets
ansvarsomrade. Formen hur detta skall utforas &r fér ndrvarande under utredning. Arenabolaget dr
fullt ut ansvarig for att avveckla bolaget. I ett senare skede forsitts bolaget i frivillig likvidation
enligt 6verenskommelse med dgarna. Vid en likvidation utser bolagsverket en likvidator att
genomfora likvidationen med syfte att omvandla bolagets tillgingar till pengar. Eventuellt
overskott skiftas ut till dgarna enligt redovisat i avsnitt "Ekonomiska konsekvenser och
finansiering”.

Som identifierats tidigare har SSK en bekymmersam situation. Arenabolaget dr upptaget till 4,3
mkr i foreningens rikenskaper och det egna kapitalet tillater inte en nedskrivning i den
storleksordningen. Vid en likvidation av arenabolaget bor det séledes aterfinnas tillrickliga medel
for att sékerstélla SSK:s 6verlevnad.

Telge Fastigheter AB:s tilltride antas dga rum i mitten av december 2014 efter att beslutet vunnit
lagakraft.

Ekonomiska konsekvenser
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenser for de inblandade parterna inom kommunkoncernen.

Sddertiilje kommun

Arenan &r virderat till 85 mkr och Sédertilje kommuns utstillda 1an uppgar till 72 mkr for vilket
pantbrev finns utstillda. Detta sékerstiller att vid en forsiljning till Telge Fastigheter AB kan
arenabolaget 16sa hela lanet till kommunen.
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Enligt redovisat nedan innebér pris- och avtalsmodellen baserad pa sjélvkostnad och nyttjandegrad,
ett behov av utékat kommunbidrag for kultur och fritidsndmnden med 5740 tkr som beaktas i den
fortsatta mal och budgetprocessen 2015-2017.

Telge AB

Telge AB har lamnat ett villkorat aktiedgartillskott om 10 mkr i samband med rekonstruktionen av
arenabolaget 2011. Vid ett dverskott i likvidationen tillfaller detta i forsta hand Telge AB.
Malsittningen é&r att sékerstilla kommunens tillgang och radighet 6ver arenan samt att ge SSK
adekvata forutsittningar for att kunna bedriva sin verksamhet. Om SSK tvingas till for stor

nedskrivning av vérdet pa sina aktier i arenabolaget aterfinns en 6verhingande risk att SSK gar i
konkurs.

Kommunforvaltningen foreslar dirfor att Telge AB avséger sig den villkorade rétten enligt
ovanstéende stycke och likstiller sitt villkorade aktiedgartillskott med Gvriga aktier. Som
motprestation avsdger sig SSK ritten att erhalla mer &n 4,3 mkr av det eventuella 6verskott som ska
skiftas ut till &garna. For att bada parter ska erhalla nominellt virde pa sitt aktiekapital behover
likvidationen redovisa ett Gverskott om 14,3 mkr. Kommunforvaltningen foreslar darfor att Telge
AB avsiger sig tidigare ldmnat villkorat aktiedgartillskott om 10 mkr. Telge AB erhaller dock ritt
till del av &verskott i ett skifte i enlighet med det foljande:

1. Utestér vid skifte ett 6verskott om 14,3 mkr fordelas Gverskottet pa sitt att Sodertdlje SSK
erhaller 4,3 mkr och Telge 10 mkr.

2. Understiger dverskottet vid ett skifte 14,3 mkr delas uppkommen differens i férhallande till
14,3 mkr (d.v.s. skillnad mellan 14,3 mkr och faktiskt belopp att utskiftas) sa langt det
forslar lika mellan SSK och Telge AB. (Exempel: Vid ett 6verskott att skiftas ut om 12
mkr, d.v.s. innefattande en differens om 2,3 mkr, erhaller SSK 3,15 mkr (4,3-1,15) och
Telge AB 8,85 mkr (10-1,15).

3. Overstiger dverskottet vid ett skifte 14,3 mkr skall Telge erhlla allt sadant Sverskott.

For de fall forutséttningarna drastiskt foréndras i likvidationen foreslas stadsdirektoren ges i
uppdrag att med parterna férhandla fram en ekonomisk uppgérelse for att underlitta shutforandet av
likvidationen.

Telge Fastigheter AB

Enligt forslag i detta PM foreslas Telge Fastigheter AB 6verta dgande av hockeyarenan Rinken 8§
till ett marknadsvirde om 85 mkr. Se bilaga 8 “Overlatelseavtal — Rinken 8”. Tomtritten regleras in
i rinken 9 efter 6vertagande varfor staimpelskatt ej erldggs.

Den praktiska hanteringen innebér att Telge Fastigheter AB upptar ett 1an om 85 mkr for att
forvirva arenan av arenabolaget. Kopeskillingen anvénder arenabolaget till att betala av sin skuld
till Sédertélje kommun.
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Hockeyarenan i kommunal dgo
De totala kostnaderna att driva anldggningen i Telge Fastigheter AB:s regi &r ca 18,5 mkr. Detta
inkluderar den inre driften for vilken SSK ansvarar fér under innevarande sésong.

SSK erlagger hyra for istid om drygt 2 mkr/ar. Detta motsvarar ca 11 % av arenans sjélvkostnad.
For kansli och 6vriga ytor erldgger SSK marknadspris uppgéende till 800kr/kvm totalt 160 tkr.
Vidare skall kommunen fa del av intikter avseende biljettforséljning samt kommersiella rittigheter

se avsnitt Avtal”. Avtalet med marknadsbolaget garanterar kommunen under 2015 intékter om ca
1,4 mkr.

Tabell nedan redovisar arenas sjélvkostnad samt férdelning av kostnader kopplat till forviantad

nyttjandegrad under 2015.

Hockeyarenan — Agande av TF AB (tkr) 2015
Total driftskostnad | 18 451
Intikter

Hyra SSK 2030
Kansli SSK 160
Marknadsbolaget (Kommersiella réttigheter) 1 000
Del av biljettforsiljning 400
Ovriga hyresgéster 830
Hyra Sédertélje kommun (Barn- & ungdomsverksamhet) 14 031

Den 6kade kostnaden for kommunen inkl. den inre driften uppgar till 5 740 tkr jamfort med tidigare
ar. Kostnaderna kan framfor alit hiirledas till 6kade rintekostnader, ett utékat underhallsbehov,
samt att tomtrétten 6kar med ca 565 tkr. Tomtréttsavgélden har tidigare varit kraftigt
subventionerad. Kostnaden innebir motsvarande intéktsékning for tekniska namnden. Tekniska
namndens intiktsokning om skall beaktas i mél och budgetprocessen 2015-2017.

Som en langsiktig och ansvarsfull fastighetségare skall underhéllet och dirmed vérdet pa
fastigheten sékerstillas. Ett arligt identifierat underhallsbehov ingar i sammanstéllning ovan och
detta hanteras pa samma sétt som for 6vriga verksamhetslokaler. Den &rliga hyran till Telge
Fastigheter AB sékerstiller finansiering for ett ansvarsfullt dgande.
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Avtal

Hpyresavtal Telge Fastigheter AB och Kultur och fritidsnimnden

Avtal upprittas mellan Telge Fastigheter AB och kultur- och fritidsndgmnden enligt
sjdlvkostnadsprincipen. Pris- och avtalsmodellen sdkerstiller att kultur- och fritidsndgmnden hyr
arenan av Telge Fastigheter AB till de faktiska kostnaderna. Dirigenom erhéller hyresgésten en
professionell motpart vilken har en kompetens att 4ga och forvalta verksamhetslokaler. Telge
Fastigheter AB étar sig att sdkerstilla att arenan, vid det fall SSK gar upp i SHL, uppfyller kraven
for spel i SHL enligt ishockeyforbundets definition.

Sésom beskrivet i drendet skall SSK &ven fortséttningsvis ansvara for den totala driften av
anldggningen under innevarande sésong. Se bilaga 9 *Driftsavtal — SSK”. Efter avslutad séisong
overgér driften av anldggningen till Telge Fastigheter AB samt den inre driften till kultur- och
fritidskontoret. Efter overgangen upprittas gransdragningslistor mellan Telge Fastigheter AB och
kultur- och fritidskontoret.

Kultur- och fritidsnimnden och SSK

Kultur- och fritidsndmnden tecknar erforderliga avtal med SSK enlighet bilaga 10 "Hyresavtal —
SSK”. Hyresavtalen avser hyra for plantider till sjidlvkostnadspris baserat pa ett forvéntat nyttjande
om 11 %. For kanslilokaler erldgger SSK marknadshyror om 800kr/kvm. Kanslilokaler regleras i
sérskilt avtal se bilaga 11 “Hyresavtal — SSK Kansli”.

Utdver nyttjanderatten reglerad enligt ovan har kultur- och fritidskontoret for avsikt att utoka barn-
och ungdomsverksamhetens méjligheter att nyttja arenan. Da det rader brist pa istider utreds
mojligheterna att skolan ska kunna boka istider under dagtid for vilket arenan saknar full
beldggning.

Det antecknas att is tillhandahélls kostnadsfritt fér barn- och ungdomsverksamheten mellan vecka
44 och vecka 10. For det fall Féreningen dnskar is under 6vriga veckor (dvs. sommarperioden)
skall foreningen erldgga erséttning for detta motsvarande kommunens sjélvkostnad (dven for det
fall det inte avser elitverksamhet). Kommunen tillhandahaller dock is pa Scaniarinken mellan vecka
32 och 15 for elitverksamheten och under denna tid kan tid, som inte nyttjas av elitverksamheten,
nyttjas av barn- och ungdomsverksamhet utan kostnad.

Avtal marknadsbolaget

Telge Fastigheter AB tecknar avtal med eventbolaget. Avtalet skall utformas i enlighet med
principerna i bilaga 12 ”Overgripande principer — Marknadsbolaget”. Marknadsbolaget 4r heldgt av
SSK och innehar, efter avtalstecknade, de kommersiella rittigheterna for arenan. I detta ingér bland

annat:
- Ratt till att uppléta restaurangrittigheter med nuvarande koksutrustning,
- Namnrittigheten till arenan (efter godkénnande av Telge Fastigheter AB)
- Reklamrittigheter och intéikter
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- Raitt att anordna konferenser och event.

Marknadsbolaget star for samtliga merkostnader fér anordnandet av dessa event. Kommunen dger
rétt att nyttja arenan upp till 10 dagar per ar fér event utan erséttning. Dagar kommunen nyttjar
anldggningen ska beslutas i samrad med SSK och marknadsbolaget.

Detta avtal dr villkorat av att SSK spelar i Hockeyallsvenskan. For det fall SSK gar upp i SHL ska
parterna omforhandla den erséttning som Kommunen erhéller, sa att erséttningen anpassas till den
okade intiktsbasen. Det utreds for tillfillet huruvida avtalet skall tecknas mellan arenabolaget och
kultur- och fritidsndmnden eller Telge Fastigheter AB. Kommunforvaltningen foreslar att Telge
Fastigheter AB tecknar erforderliga avtal under forutsittningen att det inte uppstar komplikationer
framst kopplat till momsfragor.
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Arsredovisning — SSK Arenabolag AB 2013/2014
Arsredovisning — SSK 2013

Genomlysning — NAI Svefa

Genomlysning — G Gronbergs Advokatbyra
Genomlysning — KPMG

Virdering Rinken 8 — NAI Svefa
Atgirdsplan — Rinken 8

Overlatelseavtal — Rinken 8

Driftsavtal - SSK

10. Hyresavtal — SSK

11. Hyresavtal — SSK Kansli
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12. Overgripande principer — Marknadsbolaget
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