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NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Hyresavtal for utveckling av den nya Stavsborgsskolan i
Alta

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen ingar foreslaget hyresavtal med Hemso Baggen AB undertecknat den xx
januari 2017 av Hemso Baggen AB.

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 inrfymma manga fler elever. Samarbete dr paborjat f6r att inrymma bade
den kommunala skolan och en extern aktér som hyr delar av skolbyggnaden 1 andra hand av
kommunen.

Det har nu tagits fram ett forslag till hyresavtal, som narmare reglerar férutsittningarna for
ombyggnaden. Hyresofferten f6r skola och idrottshallar omfattar en hyrestid om 20 ar fran
inflyttning och en hyra om cirka 36 miljoner kronor per ar. Hyran dr preliminir och ar
beroende av den slutliga projektkostnaden. Den nya skolan kommer att rymma cirka 1 200
elever och tva nya sporthallar. Formellt ir det kommunen som upphandlar den entreprenér
som ska bygea den nya skolan men entreprenadavtalet 6verlats till Hemso Baggen AB, som
ansvarar for ombyggnaden.

Fran rivning av den nuvarande skolan till inflyttning i de nya lokalerna, kommer
Stavsborgsskolan vara inrymd i evakueringslokaler som ingir i projektet. Efter inflyttning 1
den nya skolan frigérs Strandparksskolan, dir evakueringslokalerna statt, for att ge
mojlighet att bygea ca 250 bostider.

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
overlatna fastigheterna har i avtalet definierats som utvecklingsprojekt dar parterna bland
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annat reglerade de ekonomiska hyresvillkoren efter utveckling genom ny- om- eller
tillbyggnad. De tre fastigheterna ar Sagtorpsskolan i Boo, Ektorpsskolan pa Sicklaén och
Stavsborgsskolan i Alta, som detta irende handlar om. I 6verlitelseavtalet anges att
individuella avtal f6r respektive av de tre projekten ska vara tecknade 36 manader efter att
Hemso Cullberg Holding AB tilltradde 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 Hems6 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 anviandas av flera aktorer tillsammans. Idag planeras for att Vilfird skola ska kunna
anvinda lokalerna tillsammans med Inspira som dr en extern aktor och som idag har
verksamhet i Strandparksskolan. Den nya Stavsborgsskolan kommer att ge utrymme f6r
manga fler elever dn dagens byggnad och Strandparksskolan tillsammans och ger en
modern, flexibel pedagogisk miljé med méjligheter till samarbeten och synergier. Arbetet
med att utveckla samarbetet i den nya skolan har pabérjats. Under genomférandetiden ingar
Inspiras verksamhet i den evakueringslésning som kommer att etableras pa Strandparks-
skolans nuvarande tomt. Efter inflyttning i nya skolan frigérs Strandparksskolans tomt for
att dér bygga ca 250 bostader.

Genom att inga detta hyresavtal som baseras pa ett preliminirt program och en
projektkalkyl sker ett formellt avrop av projektet enligt Gverlatelseavtalet frin november
2016. Den slutliga hyran bestaims av de faktiska kostnaderna f6r projektet.

Enheten for bygg och anligening och enheten for fastighetsférvaltning bedomer att den
offert som Hyresvirden har limnat uppfyller vad som har angetts 1 6verlatelseavtalet om
intentionerna med utvecklingsprojektet och de ataganden som Hyresvirden har utifran
overlitelseavtalet. Kommunens egna projekt omfattande inredning och utrustning i skolan
inordnas 1 ordinarie beslutsordning f6r kommunens investeringar.

Detta innebar utvecklingsprojektet

Den planerade utvecklingen innebar att den nuvarande skolbyggnaden rivs och att nya
byggnader uppfors. Idag finns cirka 535 elever 1 Stavsborgsskolan och Inspira har cirka 80
forskolebarn 1 Strandparksskolan. I den nya Stavsborgsskolan inryms enligt det preliminira
programmet cirka 1 200 elever. Nacka kommun ska genom Vilfird skola vara huvudman
t6r den kommunala grundskolan. Inspira planerar ocksa for att driva grundskola i
byggnaden. Initialt kommer dven forskoleverksamhet att bedrivas i skolan.

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

Hyreskostnader vid utveckling av skolor

I den expansions- och férnyelsetakt kommunen gar in i krivs generellt sett nya 16sningar f6r
lokalanvandningen 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 f6r Sigfridsborgs och Boo
Girds skolor, bedoms kriva en effektivisering av lokalanvindningen och en 6versyn
nuvarande hyresmodell.

Hyresberakning for den nya Stavsborgsskolan

I det gillande hyresavtalet f6r Stavsborgsskolan anges att den nybyggda skolan ska hyras av
kommunen med en hyrestid pa 20 ar fran tilltrdde till lokalerna och att hyran faststills enligt
en 1 avtalet férutbestimd modell baserad pa rivning och nybyggnad. Kostnaden for el,
virme, vatten och VA inkluderas i hyran.

Hyran berdknas utifran tva parametrar; en andel, 5,6 %, av produktionskostnad for
projektet produktionskostnad saisom den ar definierad i avtalet och driftskostnad beriknad
schablonmissigt till 280 kronor per kvadratmeter bruksarea. Den beridknade hyran innebir
att hyreskostnaden Okar frian cirka 13,5 miljoner kronor till cirka 36 miljoner kronor,
inklusive tva nya sporthallar.

Det bedoms inte finnas nagra férutsittningar att na dagens ekonomiska effektivitet 1 form
av hyreskostnad per elev, enbart genom ligre byggkostnader. Atgirder kommer framforallt
att krivas fOr att effektivisera anvindningen av lokalerna.

Den offererade hyran inkluderar tva sporthallar. Sporthallarna utgor cirka 33 procent av den
totala arean men uppskattas till 30 procent av den totala investeringen och dirmed av hyran.
Normal férdelning av sporthallshyran dr 60 procent pa fritidsndmnden som hyresgist och
40 procent pa skolan som hyresgist.

Nir den nuvarande skolan tomstalls infor rivningen ska kommunen édterbetala 90 miljoner
kronor av den képeskilling som erlades vid Hemsés forvirv av kommunens fastigheter,
vilket f6ljer av Overlatelseavtalet. Under tiden frin evakuering for rivning till inflyttning
enligt det nya hyresavtalet, betalar kommunen 60 procent av hyran f6r den ursprungliga
lokalen samt Hyresvardens faktiska kostnad for evakueringslésningen.

Genomforande av projektet
Ansvarig for genomforande av projektet ar fastighetsigaren Hemso6. Nacka kommuns roll
ar att vara bestillare och kravstillare samt bevaka kostnadsnivaer s att den slutliga
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hyresnivan halls ner. Skyldigheten att genomféra projektet dr beroende av att Hyresvirden
erhaller erforderliga tillstind, sasom bygglov.

Efter att hyresavtalet har tecknats ska en entreprendr som uppfoér byggnaderna upphandlas
enligt lagen om offentlig upphandling. Det dr kommunen som gér upphandlingen och kom-
munen Overlater sedan rollen som bestillare 1 entreprenadkontraktet till Hyresvirden (se
nista stycke). I fall det efter att upphandlingen dr genomférd visar sig att ligsta godtagbara
anbud 6verstiger av Hyresvirden angiven preliminir berikning med mer dn 25 procent ska
kommunen ha ritt gentemot anbudsgivarna att avbryta upphandlingen och gentemot
Hyresvirden att avbryta hela projektet.

Kommunen dr upphandlande myndighet med ansvaret att genomféra upphandlingen av
entreprenaden och fatta tilldelningsbeslut. Hyresvirden tar fram upphandlingsdokumenten,
som ska granskas och godkinnas av kommunen. Hyresvirden ska granska och godkinna
annonser avseende upphandlingen innan publicering. Kommunen och Hyresvirden ska
gemensamt 6ppna inkomna anbud. Hyresvirden ska skriftligen godkidnnande utfallet av
utvirderingen innan tilldelningsbeslut fattas och offentligeg6rs. Kommunen tecknar avtalet
med entreprendr varefter avtalet overlits fran kommunen till Hyresvirden. Hyresvirden ér
dirmed ansvarig byggherre f6r byggnadsarbetena.

I synnerhet Stavsborgsskolan, men dven de andra projekten, kriver en stor insats for pro-
jektledning fran bada parters sida. Férutom att det prognostiserade behovet av skolplatser
styr tidplanen, dr det viktigt att sd lingt moijligt sprida arbetsinsatsen inom den avtalade
tiden for utvecklingsprojekten, for att fa basta mojliga utfall i vartdera projektet. Detta
omfattar dven berorda skolverksamheter som med nédvandighet ocksa kommer att behova
utveckla sina arbetssitt for att effektivisera lokalanvindningen. Dirtill behGéver de nya bygg-
naderna anpassas for att kunna anvindas ocksa for andra verksamheter dn grundskola.

Tidplaner

For projektet giller en huvndtidplan med start- och sluttider f6r huvudarbetsmoment och
andra hindelser som besiktningar och kontroller. Huvudtidplanen f6ljs upp och justeras
under projektering och bygetid. En sa kallad beskedstidplan anger nir olika typer av besked
ska vara Hyresvirden tillhanda fran kommunen som hyresgist for att huvudtidplan ska
kunna hallas.

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 pagir men viss omprioritering av resurser bedéms bli nédvindig dir
andra projekt kan beh&va senareliggas.
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Andringar, tilliigg och avgaende arbeten, ATA

Kommunen kan som hyresgist framféra 6nskemal om dndringar, tilligg och avgiende arbe-
ten under projektets gang. Hyresvirden ska redovisa vilka konsekvenser det far om sadana
atgirder genomférs. Om kommunen som hyresgist sedan viljer atgirden ska den genom-
féras om Hyresvirden inte har godtagbara skal att emotsitta sig atgarden. En skriftlig 6ver-
enskommelse om genomférandet av atgarden och vilka effekter den har pa hyresavtalet ska
triffas.

Ett internt krav som sitts upp inom kommunens projektorganisation ar att endast
andringar, tilligg eller avgiaende arbeten dir en 6kad ekonomisk effektivitet f6r kommunen
kan pavisas, ska genomfoéras.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet om att inga féreslaget hyresavtal ér helt i linje med det 6verlatelseavtal som
beslutades 1 november 2016. Ingiaende av hyresavtalet enligt offerten innebir ett avgorande
steg mot att realisera Overlitelseavtalets intentioner med utvecklingsprojektet. Det slutliga
lingsiktiga utfallet av avtalet, ekonomiskt och funktionellt, ir beroende av professionell
projektledning fran bada parters sida och den entreprenadmarknad kommunen méter vid
upphandling av byggentreprenaden.

Under byggtiden aren 2019 och 2020 6kar lokalkostnaden da kommunen enligt redan triffat
avtal betalar 60 procent av utgiende hyra f6r nuvarande lokaler samt totala kostnaden for
den tillfilliga evakueringslosningen. Dartill ska kommunen édterbetala cirka 90 miljoner
kronor av tidigare képeskilling nir nuvarande byggnader tomstills och rivs.

Den preliminira hyran enligt hyresofferten innebir att hyreskostnaden f6r den nya skolan
Okar fran dagens totalt cirka 13,5 miljoner kronor, inklusive Inspiras nuvarande hyra, till
cirka 36 miljoner kronor. Samtidigt 6kas kapaciteten i den nya skolan fran dagens cirka 535 1
Stavsborgsskolan plus Inspiras cirka 80 elever i Strandparksskolan till cirka 1200 elever i den
nya skolbyggnaden. Riknat per elev och kvadratmeter kommer kostnaden 6ka som
projektet ser ut idag. Darfor stills krav pa etfektivare anvindning av lokalerna genom
utveckling och anpassning av verksamheterna samt att ytterligare 6ka flexibiliteten 1
byggnaden si att fler verksamheter kan anvinda lokalerna.

I den expansions- och férnyelsetakt kommunen gar in i kravs generellt sett nya 16sningar f6r
lokalanvandningen for att undvika att lokalkostnadens andel av vilfiardsproduktionens
totala kostnader ska 6ka. Nuvarande hyresmodell behover ses 6ver for att skapa utrymme
tor effektivare anvindning av lokaler och en 6kad flexibilitet.

Konsekvenser for barn
Bra lokaler i tillricklig omfattning 4r nédvindiga for att elevens vardag ska bli lirorik. Nacka
vixer och gammal otillricklig kapacitet beh6ver ersittas med ny som ricker till for det
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Okande antalet skolbarn. Byggandet av en ny skola ger incitament till att utveckla den peda-
gogiska miljon och verksamheten vilket gynnar barns méjligheter till utveckling.

Bilagor

b_Hyresavtal forslag
c_Situationsplan och planritningar
d_Sarskilda bestammelser
e_Grinsdragningslista
f_Brandskydd SBA

g Tilliggsinvesteringar
h_Hyresberikning

i_Bilder

Dag Bjorklund
Trafik och fastighetsdirektor

Kersti Hedqvist Peter Skogberg
Enhetschef Enhetschef
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for bygg och anliggning
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