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Tillaggsavtal till overlatelseavtal mellan Nacka kommun
och Hemso

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen ingar foreslaget tilliggsavtal med Hemso Cullberg Holding AB
undertecknat den 27 mars 2018 av Hemso.

Sammanfattning

Nir kommunen salde Stavsborgsskolan till Hemso ar 2016, kom parterna Gverens om ett
utvecklingsprojekt dir den nuvarande Stavsborgsskolan ska rivas och hela fastigheten
utvecklas for att inrymma manga fler elever. Ett samarbete dr paborjat fOr att inrymma béade
den kommunala skolan och en extern aktor som hyr delar av skolbyggnaden i andra hand av
kommunen.

Till kommunstyrelsen den 19 februari 2018 presenterades ett forslag till hyresavtal f6r den
nya skolan men kommunstyrelsen dterremitterade drendet med uppdrag att dstadkomma en
yteffektivisering och mojlighet for skolaktorerna att paverka utformningen, kommunen ska
ha méjlighet att avvakta med att ga vidare med den planerade evakueringsldsningen och att
inga hyresavtal till dess bygglov ir beviljat, bade f6r evakueringslsning och for den
permanenta skolan, detta for att minimera kostnadsrisker, samt att ta fram ny tidsplan och
klargora hur eventuella férgaveskostnader ska hanteras.

Foreslaget tilliggsavtal reglerar kostnads- och riskfordelning f6r perioden fram till dess att
nytt hyresavtal kan tecknas med de forutsittningar kommunstyrelsen angivit. Som en
konsekvens av aterremissen och nu kinda fakta kring processen fortydligas dessutom
proceduren vid avrop av projekt och ansvaret vad giller evakueringslésningen vid
Stavsborg.

Arendet

Nacka kommun 6verlit genom fullmiktigebeslut i november 2016 ett antal fastigheter till
Hemso6 Cullberg Holding AB, ett av Hems6 Fastighets AB heldgt dotterbolaget. Tre av de
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Overlatna fastigheterna har i avtalet definierats som utvecklingsprojekt dir parterna bland
annat reglerade de ekonomiska hyresvillkoren efter utveckling genom ny- om- eller
tillbyggnad. De tre fastigheterna dr Sagtorpsskolan i Boo, Ektorpsskolan pa Sicklaén och
Stavsborgsskolan i Alta, som detta drende handlar om. I 6verlitelseavtalet anges att
individuella avtal f6r respektive av de tre projekten ska vara tecknade 36 manader efter att
Hems6 Cullberg Holding AB tilltridde fastigheterna. Bestimmelsen innebir att alla tre
projekten behéver initieras av kommunen senast under 2018.

Vid 6verlatelsen av fastigheterna placerades Stavsborgsskolan i Hemsé Cullberg Holding
AB:s heldgda dotterbolag Hemso6 Baggen AB (nedan kallad "Hyresvirden”). Det dr genom
det bolaget som Hemsoé enligt 6verlatelseavtalet ska genomféra den planerade utvecklingen
av Stavsborgsskolan.

Den nya Stavsborgsskolan ir viktig for att tillgodose behov av skolplatser i Alta tillsammans
med 6vriga skolor i omradet. Skolan kommer att ha en stor flexibilitet och generalitet och
kan anvindas av flera aktorer tillsammans. Idag planeras for att Valfiard skola ska kunna
anvinda lokalerna tillsammans med Inspira férskolor och skolor (Inspira) som dr en extern
aktor och som idag har verksamhet i Strandparksskolan. Den nya Stavsborgsskolan kommer
att ge utrymme for manga fler elever dn dagens byggnad och Strandparksskolan tillsammans
och ska ge en modern, flexibel pedagogisk milj6 med moijligheter till samarbeten och
synergier.

For att kunna arbeta vidare med projektering av den nya skolbyggnaden vill Hems6 ha ett
tilliggsavtal som reglerar kostnads- och riskfordelning fram till dess att nytt hyresavtal kan
tecknas. I det forslag som nu liggs fram ér de fragor som anges i kommunstyrelsens beslut
om iterremiss, beaktade. Som en konsekvens av dterremissen och andra nu kinda fakta i
processen kompletteras och fortydligas dessutom proceduren vid avrop av projekt och
ansvaret vad giller evakueringslosningen vid Stavsborg i tilliggsavtalet fOr att sakra
genomforbarheten av genomférandeavtalet.

Detta innebar utvecklingsprojektet

Den planerade utvecklingen innebdr att den nuvarande skolbyggnaden rivs och att nya
byggnader uppfors. Idag finns cirka 535 elever i1 Stavsborgsskolan och Inspira har cirka 80
torskolebarn i Strandparksskolan. I den nya Stavsborgsskolan inryms enligt det preliminira
programmet cirka 1 200 elever. Nacka kommun ska genom Vilfird skola vara huvudman
tor den kommunala grundskolan. Inspira planerar ocksa for att driva grundskola 1
byggnaden. Initialt kommer dven forskoleverksamhet att bedrivas i skolan.

Intill den nya skolan planeras tva sporthallar vilket innebir en storre kapacitet i form av
idrottshallar 4n idag. Denna utékade kapacitet bedoms behovas for att, forutom att kunna
ticka ett sedan linge identifierat behovet i Alta, ocksd kunna ersitta del av kapacitet som
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temporirt forsvinner fran andra delar av kommunen under de mest intensiva

utbyggnadskedena dir.

Revidering av lokalprogram

Det f6rslag till hyresavtal som presenterades av Hems6 och som kommunstyrelsen
aterremitterade baserades pa ett lokalprogram som behéver arbetas igenom bade utifran
pedagogiskt hinseende och effektivitetshinseende. Arbetet med 6versyn och revidering av
lokalprogrammet har, i enlighet med beslutet om aterremiss, paborjats tillsammans med de
tva skolaktorer som ir tilltdnkta hyresgaster med utgangspunkt i skolaktorernas pedagogiska
utvecklingsarbete och tankar om framtidens pedagogiska miljoer. Arbetet med ett reviderat
lokalprogram ska vara klart den 30 juni 2018.

Evakueringslokaler

For att kunna bygga den nya Stavsborgsskolan krivs att verksamheten flyttas temporirt.
Avsikten dr att skapa en provisorisk 16sning pa nuvarande Strandsparksskolan. Det ger de
bada skolaktérerna mojlighet att redan under evakueringstiden hitta samarbeten, mojligheter
och synergier. Evakueringslokalerna kommer uppskattningsvis att kosta ca 40 miljoner
kronor om aret och for att undvika risktagande kommer evakueringen inte att goras forrin
bygglov beviljats f6r den nya skolbyggnaden. En konsekvens av detta kan bli att
evakueringslokalerna behover bli nagot stérre pa grund av 6kat antal elever.

Enligt 6verlatelseavtalet ska Nacka kommun bekosta hela evakueringen och utéver det
betala 60 procent av nuvarande hyresavtal under evakueringstiden. Inspiras verksamhet hyr
idag direkt av Nacka kommun och f6r att kunna skapa en evakueringslésning som frimjar
samverkan mellan skolaktérerna och som ger utrymme att skapa den mest effektiva och
bista 16sningen bér Nacka kommun sjilv planera och genomféra evakueringen. Det
innebar att bade upphandling och genomférande kommer att ligga pa Nacka kommun,
vilket dr en forindring jamfort med tidigare 6verenskommelser med Hemsé.

Efter inflyttning 1 nya skolan frigérs Strandparksskolans tomt for att déir bygga ca 250
bostider.

Hyreskostnader vid utveckling av skolor

I den expansions- och férnyelsetakt kommunen gar in 1 krivs generellt sett nya 16sningar f6r
lokalanvindningen for att undvika att lokalkostnadens andel av vilfiardsproduktionens
totala kostnader ska 6ka. De tre utvecklingsprojekt som Hemso har atagit sig, liksom de
storre nybyggnaderna som kommunen sjilv planerar, till exempel for Sigfridsborgs och Boo
Gards skolor, bedéms kriva en effektivisering av lokalanvindningen och en dversyn av
nuvarande hyresmodell.
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Tidplaner

En ny tidplan for projektet tas, enligt det féreslagna tilliggsavtalet, fram pa 6vergripande
niva av Nacka kommun. Utifrin den 6vergripande tidplanen tar Hemso sedan fram en
detaljerad tidplan for projektet. Detta méter det behov av en ny tidplan som
kommunstyrelsen identifierade 1 sitt beslut om aterremiss.

Det ir viktigt for ett lyckat utfall att kommunen har en organisation som kan hantera alla de
fragor som med nodvindighet ska hanteras under projektets gang. En forstirkning av nuva-
rande organisation pagar men viss omprioritering av resurser bedéms bli nédvindig dar
andra projekt kan beh6va senareliggas.

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med en ny Stavsborgsskola ir helt i linje med det 6verlatelseavtal som beslutades i
november 2016. Det slutliga langsiktiga utfallet av avtalet, ekonomiskt och funktionellt, ar
beroende av professionell projektledning frin bada parters sida och den
entreprenadmarknad kommunen méter vid upphandling av byggentreprenaden.

Under byggtiden nir hyresavtal tecknats 6kar lokalkostnaden da kommunen enligt redan
traffat avtal betalar 60 procent av utgaende hyra for nuvarande lokaler samt totala
kostnaden for den tillfilliga evakueringslosningen. Dirtill ska kommunen aterbetala cirka 90
miljoner kronor av tidigare képeskilling nir nuvarande byggnader tomstills och rivs.

Det arbete som nu kommer att drivas av Nacka kommun syftar till att effektivisera den nya
skolbyggnaden och minska kostnaderna per elev. En férskjuten tidplan innebar ocksa att
kommunen minskar den ekonomiska risken genom att inte genomféra evakueringslésning
och teckna hyresavtal forrin dess att bygglov beviljats f6r den nya skolbyggnaden.

I den expansions- och férnyelsetakt kommunen gar in 1 krivs generellt sett nya 16sningar f6r
lokalanvindningen for att undvika att lokalkostnadens andel av valfirdsproduktionens
totala kostnader ska 6ka. Nuvarande hyresmodell behéver ses Gver for att skapa utrymme
tor effektivare anvindning av lokaler och en 6kad flexibilitet.

Konsekvenser for barn

Bra lokaler i tillricklig omfattning dr nédvandiga for att elevens vardag ska bli lirorik. Nacka
vixer och gammal otillricklig kapacitet behéver ersittas med ny som ricker till f6r det
6kande antalet skolbarn. Byggandet av en ny skola ger incitament till att utveckla den peda-
gogiska miljon och verksamheten vilket gynnar barns méjligheter till utveckling.
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