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§ 72 KFKS 2022-01214

Overlatelse av del av fastigheterna Rensittra 6:1 och 2:3
for byggnation av Myrsjo simhall

Beslut

Arendet aterremitteras for att kompletteras med en aktuell jimférelse pa vad en simhall
enligt funktionsbeskrivningen skulle innebéra ekonomiskt om den byggs och drivs av

kommunen sjalv.

Sammanfattning av arendet

Kommunen har genomfort en offentlig upphandling av en leverantér som ska bygga, dga
och driva en ny simhall i Myrsj6 sportcentrum. Avsikten ér att kommunstyrelsen vid
kommande februarisammantride fattar tilldelningsbeslut om uppdraget till en
anbudsvinnare. Eftersom anbudsvinnaren aven ska dga den blivande fastigheten har ett
torslag till 6verlatelseavtal tagits fram som ocksa utgjort del av forfraigningsunderlaget i
upphandlingen. Under f6rutsittning att kommunstyrelsens tilldelningsbeslut vinner laga
kraft, 6verlater kommunen del av fastigheterna Rensittra 6:1 och 2:3 till anbudsvinnaren.
Kopeskillingen for 6verldtelsen beridknas prelimindrt till 17 000 000 kr (1 000 kr/kvm BTA
enligt virdering).

Handlingar i drendet

Ordférandebeslut av kommunstyrelsens ordférande daterat den 17 februari 2023
Tjansteskrivelse fran stadsledningskontoret daterad den 17 februari 2023
Protokollsutdrag frin kommunstyrelsen den 6 februari 2023 § 80
Tjansteskrivelse frin fastighetsenheten daterad den 20 december 2022

Bilaga 1  Forslag till 6verlatelseavtal

Yrkanden

Johanna Kvist (S) yrkade, med instimmande av Ella Tegsten (S), Christina Staldal (-),
Desha Svenneborg (MP) och Leonid Yurkovskiy (SD) att drendet aterremitteras for att
kompletteras med en aktuell jimforelse pa vad en simhall enligt funktionsbeskrivningen
skulle innebara ekonomiskt om den byggs och drivs av kommunen sjalv.

Tomas Ottosson (V) och YuSie Rundkvist Chou (NL) instimde i férsta hand i Johanna
Kvist aterremissyrkande och yrkade 1 andra hand avslag pa kommunstyrelsens forslag.
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Mats Gerdau (M) yrkade, med instimmande av Oliver Rykatkin (M), Cecilia Gardner
Larsson (M), Johan Krogh (C) och Gunilla Grudevall-Steen (L) bifall till kommunstyrelsens
torslag.

Johan Krogh (C) och Oliver Rykatkin (M) yrkade avslag pa Johanna Kvists
aterremissyrkande.

Beslutsgang

Ordféranden stillde Johanna Kvists f6rslag mot avslag och fann att kommunsfullmiktige
hade avslagit dterremissen.

Votering begirdes och verkstilldes. Foljande voteringsproposition godkindes: "Den som
avslar Johanna Kvists forslag rostar ja den det ej vill rostar nej. Vinner nej har
kommunfullmiktige beslutat bifalla Johanna Kvists férslag.”

Vid voteringen avgavs 30 ja-roster och 31 nej-roster. Ordféranden konstaterade att
kommunfullmiktige dirmed hade bifallit Johanna Kvists forslag.

Vid voteringen angavs roster enligt bilaga.

e Voteringslista 1

Reservationer

Mats Gerdau reserverade sig for Moderaterna och ingav féljande.

Vi beklagar djupt att oppositionen (S, SD, NL, V och MP) gjorde gemensam sak och
aterremitterade drendet, trots att de faktiskt redan har fatt de svar som de efterfragar. I sak
argumenterar S, NL och V for att det dr bést att kommunen dger och driver allt sjalv, men
vagar inte riktigt sta for denna socialistiska uppfattning. Det vore érligare att 1 sd fall rosta
emot forslaget dn aterremittera och ligga mer pengar och tid pa ndgot som redan ar utrett.
Det dr bara ett sitt att obstruera och jiaklas med Nackaborna och f6rdr6ja simhallen
ytterligare.

Vi konstaterar att det uppligg vi valt med att samarbeta med en extern part som bygger,
dger och driver den nya simhallen 4r férmanligt f6r Nackaborna.

e Dor det forsta slipper kommunen och skattebetalarna risken med att bygga och driva en
simhall, erfarenheter fran andra kommuner visar att det ofta blir dyrare att bygga och
stora underhallskostnader och risk f6r fuktskador.

e Dor det andra ger uppligget méjlighet till innovativt bygeande, vilket vi nu ser i form av
en modern och ganska unik 16sning med mycket trd och mindre betong och inte s
stort behov av spriangningar och att klimatavtrycket blir 30-40 procent liagre dn en
traditionell simhall.
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e Dor det tredje ser vi att nackaborna far mervirden 1 form av gym, triningslokal,
ytterligare bassing och utegym, dvs funktioner som kommunen inte kravstallt men som
nu kommer att erbjudas Nackaborna sa att detta blir en trevlig moétesplats och inte
“endast” en simhall.

e Dor det fjarde slipper kommunen en vildigt stor investering och behéver dirmed inte
ta nya lan, vilket dr bra i en tid av stigande rantor.

Kostnadsmissigt ligger denna simhall i niva med vad andra simhallar kostar. Den arliga
hyran, dvs det som varit foremal f6r upphandling i detta drende, blir 23,9 miljoner. Enligt
information 1 detta drende kommer nya Nickenbadet, som ocksi borjar byggas nu fast i
kommunal regi, att bli nagot dyrare dn Myrsj6 simhall trots att den dr lite mindre.
Oppositionen ifragasitter jamforbarheten mellan dessa anlidggningar och menar att det dr
olika markforutsattningar. Nickenbadet ligger forvisso pa sank och foérorenad mark, men
Myrsj6 simhall ska byggas dir det idag dr sumpskog med stillastiende vatten, sa helt
problemfritt dr det inte ddr heller. Grundkostnaden att bygga en simhall enligt traditionellt
utférande, som man gor i Nickenbadet, skulle vara densamma. En mer noggrann
jamforelse kraver att man gor en ordentlig projektering och tar fram bygghandlingar, vilket
kostar 15-20 miljoner kronor. De pengarna finns inte avsatta for detta och det vore
verkligen sloseri med skattepengar.”

Emma Eide reserverade sig for Centerpartiet och ingav f6ljande.

”Centerpartiet beklagar att S, SD, V, NL och MP aktivt stoppar och forsenar arbetet med
den nya simhallen 1 Myrsj6. Det finns ett mycket stort behov av en ny simhall i Boo och
egentligen borde den ha byggts for flera ar sedan men tyvirr tar planeringsprocesserna lang
tid. Det dr uppenbart att den samlade vinstersidan inte vill se en privat byged, dgd och
driftad simhall men att man férsoker dolja detta genom att kriva dnnu fler
kostnadsanalyser. Med hinvisning till de analyser som redan gjorts, och med vetskapen om
komplexiteten 1 att bygga en san har typ av fastighet, tycker vi att en 16sning dér
nackaborna inte stir fOr riskerna ar den absolut basta. Att leverantoren aven anvinder ett
nytt koncept for att bygga simhall, vilket ger en mindre miljopaverkan och bittre
forutsittningar for underhallsarbete 4n vad en simhall byged pa traditionellt sitt gor, ar
ytterligare en positiv aspekt och inget vi kan rikna med om kommunen sjilv ska projektera

bygget.

Centerpartiet ser stora férdelar med att ta in en privat aktor som kan anvinda sin
kreativitet, sin kunskap om marknaden och sitt affirssinne, till att skapa nagot som ar
riktigt bra f6r Nackaborna. Boo far en simhall med betydligt fler funktioner och kvalitéer
an vad kommunen kravstallde 1 upphandlingen — det tycker vi ar utomordentligt bra. Vi
hoppas att oppositionen far svar pa sina fragor och slutar att forsena denna viktiga
simhall.”
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Monica Brohede Tellstrom reserverade sig for Liberalerna.

Anders Tiger och Karin Teljstedt reserverade sig fér Kristdemokraterna och ingav
foljande.

7Att ta fram ett alternativt pris pa ett sa speciellt bygge som en simhall dr férenat med stor
osikerhet. Vi kommer fortsatt hamna 1 fragestallningar kring hur en perfekt jamférelsen
skulle te sig. Ar en plats jimférbar med en annan? Vilka svarigheter kan tinkas uppsti i ett
sa komplicerat bygge? Hur paverkar investeringen driftkostnaderna osv? En sak ar klar.
Den innovationsniva och det unika koncept som presenterats fran den privata aktoren i
detta projekt dr inte nagot vi frain kommunens sida skulle kunnat astadkomma.

De jamforelser som finns framtagna pekar ocksa pé helt andra prisnivaer dn i det forslag
som finns pa bordet. Dessutom lever vii en tid dir férhallanden som priser, inflation och
andra osikra faktorer kan skena i en mycket ogynnsam riktning. Att da ha ett fast pris kan
visa sig vara en stor tillgang. Nir kostnaderna f6r simhallsbyggen i andra kommuners
skenar, vilket de ofta tycks gora, sa har vi en fast kostnad.

Det blir tydligt att det enbart ar av ideologi och pa principiella grunder som bygget av den
efterlingtade simhallen i Myrsj6 nu fordrojs. Vi bedomer att offerten som kommunen fatt
in dr tillrdckligt bra, for att inte sdga riktigt bra.”

Protokollsanteckningar

Johanna Kvist lidt anteckna f6ljande till protokollet f6r Socialdemokraterna.
”Socialdemokraterna vilkomnar en simhall i Myrsj6, men vi har farhdgor kring
tillvigagangssittet.

Vi socialdemokrater kommer alltid att striva efter att ta de beslut som ar biést for
nackaborna och utifrin de underlag som ligger pa bordet. Darfor har vi vid upprepade
tillfillen tagit upp att det saknas en ekonomisk jamforelse mellan den féreslagna modellen,
dir en privat aktor ska bygga, dga och driva simhallen med vad det skulle beriknas att kosta
att bygea, dga och driva en, nagra eller alla delar i kommunal regi.

Eftersom en ekonomisk jamforelse, trots flera papekanden, saknades yrkade vi pa
aterremiss. Vi anser att vi dr skyldiga skattebetalarna en ekonomisk jaimférelse mellan
driftsformer innan vi tar stora beslut som kommer paverka nackaborna under lang tid
framover.

For oss handlar det om att ta ansvar f6r ekonomin, och skattebetalarnas pengar — inte om
att foérsena processen. Om Moderaterna inte varit sa nonchalanta till det som vi
socialdemokrater papekat vid upprepade tillfillen, att det saknas ekonomiska jamférelser,
hade det kanske inte beh6vt bli en aterremiss.
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Det parlamentariska lidget i Nacka dr férindrat och den moderatledda alliansen har inte
lingre majoritet i Kommunfullmaktige. Da krivs ett mer lyhort ledarskap.”

YoSie Rundkvist Chou och Kristina Granlund lit anteckna féljande till protokollet
for Nackalistan.

”Bra att det dntligen blir en simhall i Boo, men det ir ocksa viktigt att se till att
skattebetalarna far maximal verksamhet for varje krona. En simhall dr bland det dyraste en
kommun investerar i. Da behéver vi politiker fa sa bra beslutsunderlag som méjligt dar
fordelar och nackdelar med att en privat entreprenor bygger, dger och driver jamférs med
tor- och nackdelar kring att kommunen dger marken och simhallen. Om 30-50 ar dr den
hir marken dnnu mer virdefull. De utredningar som har gjorts, bland annat av SKR, visar
att det oftast blir mer ekonomiskt férdelaktigt att kommunen bygger, driver och dger sina
vilfirdslokaler sjalv. Det ger ocksa en storre radighet f6r kommunen att behalla dgandet. 1
de kalkyler som gérs antas ofta att restvardet av en valfardsfastighet 4r noll nir
hyreskontraktet med den privata aktéren gar ut. Men 1 realiteten finns ett virde bade 1
byggnaden och sjilva marken, som inte de kalkyler som gors tar hansyn till. Vi vill se en
utredning dir olika parametrar belyses, som till exempel den lingsiktiga ekonomin f6r
kommunen. Jamfor till exempel med Huddinge kommun som lit géra en genomarbetad
dgarutredning. Utan en klargérande utredning kan vi inte stodja overlatelsen.”

Esa Ormi lit anteckna foljande till protokollet for Sverigedemokraterna.
”Sverigedemokraterna Nacka har gett stod till aterremiss 1 det foreliggande drendet, enligt
Kommunallagen 5 kap 50 §. Motiveringen kan beh&va fortydligas: vi ser ett behov av en
mojlighet att jimféra kommunstyrelsens forslag med ett tankt alternativt forslag, inom
vilket simhallen skulle projekteras, byggas och drivas helt eller delvis i kommunal regi.
Detta speciellt nir Néickenbadet nu byggs i kommunal regi. Detta jimforelseforslag skulle
vi finna intressant inte bara med avseende pa kostnadskalkylen men dven med avseende pa
andra relevanta aspekter f6r kommuninvanarna och de tilltinkta besokarna till simhallen,
savil vad giller allmdn anvindbarhet hos faciliteterna som insyn i verksamheten med mera.
Vii Sverigedemokraterna ér inte forsvurna till nagon ideologi som foéresprakar att sa
mycket kommunal verksamhet som méjligt ska skotas av kommunen sjilv, och inte heller
till nagon ideologi som pa motsvarande sitt vill privatisera sa mycket som moijligt. Vi vill
bara det bista f6r Nackaborna. Det grundar vart agerande i denna fraga, liksom ocksa i
Ovrigt.”

Tomas Ottosson lit anteckna foljande till protokollet f6r Vinsterpartiet.
“Vinsterpartiet valkomnar Kommunfullmiktiges beslut att aterremittera arendet for en
mer utforlig kostnadsutredning dar olika dgandeformer utretts och utvarderats. Vi hoppas
att drendet nu kan fa en mer omfattande och klargérande beredning, sirskilt avseende de
ekonomiska aspekterna.
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Arendet kiindes genomhastat, och for de flesta i Kommunfullmiktige, som inte kunde
nirvara vid den muntliga redogérelsen i Kommunstyrelsen, sa ar den den korta redogoérelse
vi fick fredagen innan mandagens sammantrade pa tok for lite, och alldeles for sent.

Vidare idr jimférelsen med Nickenbadet inte sarskilt tydlig. Hur stor andel av
minadskostnaden f6r Nackenbadet som uppstatt till f6ljd av de merkostnader och
forseningar som orsakats av den specifika marken som valts borde framga, liksom hur stor
del av manadskostnaden som kan betraktas som en avbetalning pa en investering i
anlagegningen och marken. Vi misstinker att en jaimforelse pa de premisserna skulle se
annorlunda ut, och vill oavsett om den gors hellre se en jamforelse som utgar fran liget 1
Myrsjo.

Under Kommunfullmiktiges sammantrade fragade alliansen vilken simhall man skulle
jimfora med, om Nickenbadet inte var en limplig jimforelse. En rimlig hallning dar ar vil
att jamforelser gors med en kommunalt 4gd simhall som uppfyller de behov som
fritidsnamnden uttryckt for projektet. Att ett foretag t.ex. kan driva gym 1 samma lokaler ar
inte ett sjilvklart mervirde f6r kommunen da gymdrift férekommer dnda, utanfor vara
simhallar. Allt annat lika kan det kanske ge utslag, men jamférelsen bor utga fran den
kravspecifikation som redan framstillts. Infér en jamforelse av kostnaderna ar det ocksa
viktigt att vi far en tydlig uppfattning om bade hur rinteliget och KPI paverkar de olika
alternativen. Just nu ar KPI 11,3 % vilket skulle medféra enormt stora kostnadsékningar
jamfoért med den rinta kommunen kan fa for ett investeringslan. Vidare behévs ett
resonemang kring hur rintan paverkar den privata driftsaktérens mojligt att halla
verksamheten 16nsam - vid en eventuell konkurs uppstar litt nya utmaningar for
kommunen foérutsatt att vi vill ha simhallen kvar.

Vi skulle ocksa vilja foresla att mojligheten till f6reningsdrift av simhallen utreds 1 samband
med eventuellt kommunalt dgande. Det édr en driftsform som kan ge féreningslivet 1
omradet ett rejilt lyft om den kan fas att fungera.”

Desha Svenneborg lit anteckna f6ljande till protokollet for Miljopartiet.

”For Miljopartiet dr det ingen ideologisk friga vem som ska dga och bygga simhallen, det ar
en fraga om att fatta vilgrundade beslut. I det hir drendet har manga beslut fattats pa
delegation samtidigt som vi efterfragat underlag som visar pa skillnader och jimfoér olika
alternativ.

Vi kdnner oss relativt trygga med att den 16sning som nu foreslas blir bra. Framfor allt har
det varken blivit enklare eller billigare att bygga simhall sett till inflation och materialbrist
bl.a. till £6ljd av det krig som hirjar 1 Europa och kommunen behover nu inte sta med
dessa risker. Samtidigt visar projektet pa stora klimatvinster tack vare sittet att bygga och
sammanlagt blir det mer bassing och andra kringytor dn vad kommunen efterfragat.
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Men, faktum kvarstar, vi har inte fatt det underlag som vi genom aren efterfragat for att fa
helhetsbilden. I fritidsnimnden presenterades i december 2021 en redovisning dir de olika
alternativen jamfordes. Den visade att det skulle vara dyrare att hyra. Samtidigt noferade -
inte beslutade - kommunstyrelsen nagra manader senare att simhallen skulle upphandlas.

Mot bakgrund av att manga beslut fattats pa delegation och att vi i opposition inte har
samma tillgang till resonemang bakom och stillningstaganden, héller vi fast vid att det ar
viktigt att fa ett uppdaterat underlag och resonemang kring alternativen. Det ér ett stort
beslut som paverkar manga ar framover sa naturligtvis behéver vi ha hela bilden.”

Christina Staldal (-) l4t anteckna f6ljande till protokollet.

”Jag och min grupp (ej invalda i fullmiktige fOorutom en ersittare) bifaller
Socialdemokraternas forslag till aterremiss. Glidjande nog vann yrkande om utredning
majoritet och nu kan man férvinta sig att se ett genomarbetat forslag dér tva
finansieringsalternativ stills mot varandra. Den politiska forsamlingen kan da fatta ett
kvalificerat beslut mot en gedigen faktabakgrund. Vi/jag dr inte bundna vid vare sig det ena
eller andra alternativet finansierings- eller driftsalternativet privat byggande gentemot
kommunalt byggande och drift. Jag vill bara ta stillning till det langsiktigt basta alternativet
tor Nackas skattebetalare och Boo-bor. Den utredning som tidigare har redovisats i
fritidsnimnden av en projektansvarig visade da en skillnad pa ca 10 miljoner kr per ar f6r
simhallen. En avtalstid pa 33 ar skulle dd géra en sammanlagd prisskillnad pa 330 miljoner
kr vilket racker till en mindre och enkel simhall eller utomhusbad 1 t ex Fisksatra. Denna
utredning har sedan den visades 1 fritidsnimnden inte visats i t ex kommunstyrelsen vilket
jag tidigare frigade om eller i annan instans. Det dr minst sagt markligt.

Privat dgande i detta fall ska ticka entreprendrens risk som man tar f6r byggande och drift
vilket det maste tas h6éjd for 1 en kalkyl. Det ska ocksa ticka en arlig vinst som ocksa far
liggas till kalkylen. Den kommunala sidan behéver sikerstilla en god kompetens for drift
och byggande 1 egen regi och maste ticka detta ekonomiskt. Det dr de tva vagskalar som
finns att jimfora emellan. Det dr da markligt att alliansen inte vill géra en sidan jamférelse
nir ett tidigare underlag i form av utredning redan finns. Det innebir en risk for ett samre
alternativ 4n vad som annars hade kunnat ske. Det beh6ver inte ta lang tid utan kan sikert
goras fardigt i Overblickbar tid. Vi férutsag att de som ville ha en jamforelse av
driftsalternativ skulle fa kritik for att inte vilja bygga en simhall snart till Boo-borna. Det dr
naturligtvis helt fel frin de manga som har drivit denna friga i decennier och det sigs av
den majoritet som har styrt i Nacka 1 decennier utan att bygga en simhall hir. Ett halvar
mer eller mindre kan vara en viktig ekonomisk investering i att fa det bésta alternativet.
Boo-borna behover ju snart svalka sig 1 en simhalls vatten da de ocksé tvingas betala for en
statlig bro for att aka vidare 1 Nacka.”
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