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KFKS 2015/413-050

Kommunstyrelsen

Upplatelse av tomtritt for byggnation och drift av

forskola/skola
Fastigheten Sicklatn 38:14

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga foreslaget tomtrittsavtal och sidoavtal
med tillh6rande bilagor avseende fastigheten Sicklaon 38:14 pa Kvarnholmen i Nacka med
Kvalitena AB (556527-3314) f6r byggnation och drift av ny skola.

Sammanfattning

I maj i ar fattade kommunstyrelsen beslut i fraga om uppférande och drift av férskola och
skola pa fastigheten Sicklaén 38:14 pa Kvarnholmen i Nacka. Fastigheten med den sa
kallade Makaronifabriken och Disponentvillan férviarvades av kommunen den 20 juni 2011
for 50 miljoner kronor. Syftet var att ge forutsittningar for att skapa tillricklig kapacitet for
det framtida behovet av skolplatser pa Kvarnholmen. Forslaget innebir att kommunen
upplater fastigheten med tomtritt med en forsta avtalsperiod om 60 ar och Gverlater
befintliga byggnader. Tomtrittsinnehavaren atar sig i sin tur att tillhandahalla en férskole-
och grundskoleverksamhet med viss kapacitet tillsammans med en skolanordnare samt
eventuellt andra vialfirdsfunktioner.

Fyra anbud har inkommit. Samtliga anbudsgivare har uppfyllt kvalificeringskraven, varfor
priset kom att bli utslagsgivande. Forslaget innebir att kommunen erhaller 46 040 000
kronor f6r befintliga byggnader pa fastigheten samt 2 328 000 kronor 1 arlig
tomtrittsavgald. Den ekonomiska risken for verksamheten faller pa tomtrittsinnehavaren.

Arendet

Arendet avser ingiende av tomtrattsavtal och sidoavtal med tillhérande bilagor med
Kvalitena AB (556527-3314) for byggnation och drift av forskola/skola m.m. pd
Kvarnholmen, fastigheten Sickladn 38:14.
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Bakgrund och behov

Den pagdende exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende 6kar vartefter de
olika delarna fardigstalls. Detta resulterar i att behovet av service till medborgarna, inklusive
behovet av skola, 6kar i motsvarande grad. Baserat pa den planerade inflyttningstakten,
bedomer utbildningsnimnden att det finns behov av en skola pa Kvarnholmen till
hostterminen 2017. Skolverksamheten bedéms gradvis utokas fran hostterminen 2017. Den
25 maj 2015, § 156, fattade kommunstyrelsen dirfér beslut om uppfoérande och drift av
torskola och skola pa fastigheten Sickladn 38:14 pa Kvarnholmen (nedan kallad
Fastigheten).

Fastigheten, med de sa kallade Makaronifabriken och Disponentvillan, férvirvades den 20
juni 2011 £f6r 50 miljoner kronor i syfte att ge forutsittningar for en tillrdcklig kapacitet f6r
det framtida behovet av skolplatser. Vidare bedomdes, inte minst pa grund av det unika
liget med nirheten till bade centrala Nacka och Stockholms innerstad, att det finns goda
forutsittningar for att det pa fastigheten ska kunna ges utrymme for ytterligare funktioner
och service. Det skulle kunna innebidra en hogre nyttjandegrad av lokalerna dn normalt f6r
en skola, fler verksamheter samt dven bra forutsittningar att 6ka utbud och mangfalden i
Nacka genom att flera och olika aktorer samverkar i detta.

For nirvarande arrenderas del av skoltomten till Kvarnholmen Utveckling AB som en del
uppférandet av bostadsbebyggelsen 1 det sa kallade Lighthouse. Arrendet l6per till
hostterminen 2019. Peab Bostad AB hyr ett plan i Makaronifabriken f6r
kontorsverksamhet. Hyresavtalet 16per till och med den 31 december 2017. Samtliga
hyresgister som bedrivit konstnarsverksamhet i Makaronifabriken har sagts upp f6r
avflyttning och har erbjudits uppskov med att flytta till den 30 april 2016.

Det fran hostterminen 2017 stegvis 6kande skolplatsbehovet bedéms kunna 16sas antingen
inom byggnaden Makaronifabriken eller i provisoriska lokaler pa Kvarnholmen med
placering i samrad med Peab. En stegvis utbyggnad av skolplatser ger anordnaren goda
mojligheter att komma igang med verksamheten utan att ddra sig lokalkostnader f6r en fullt
utbyged skola.

Allmant om genomforandet

Forslaget innebir saledes att kommunen upplater fastigheten med tomtritt och dverlater de
tva byggnaderna, Makaronifabriken och Disponentvillan, som finns pa den.
Tomtrittsinnehavaren atar sig att tillhandahalla en grundskoleverksambhet tillsammans med
en skolanordnare och att eventuellt méjliggora andra vilfirdsfunktioner. Forslaget innebar
inte nagra ataganden frin kommunens sida. Den ekonomiska risken for verksamheten faller
pa tomtrittshavaren.
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Genomférandet regleras genom ett tomtrittsavtal och ett sidoavtal. Innehallet i dem
redovisas nedan, efter beskrivningen av anbudsférfarandet.

Skolverksamheten ska kunna bérja hostterminen 2017 inom befintlig fastighet eller 1
provisoriska lokaler pa Kvarnholmen. Nacka kommun ansvarar for att tillhandahalla
provisoriska lokaler pa arrenderad mark, lokalerna hyrs ut till tomtrittshavaren till den
hogsta hyresniva som giller enligt hyresmodellen f6r forskole- och grundskolelokaler i
kommunen.

Om skolan - konceptet

Kvalitena AB har tagit fram ett koncept f6r den nya skolan. Det kallas ”Campus
Qvarnholmen”. Konceptet bygger pa en vision om att skolan ska bli “en métesplats for
besok, verksamhet, aktiviteter och upplevelser f6r ung och gammal under dygnets alla
timmar flera dagar i veckan diar Kvarnholmens unika miljé manar till kultur och
rorelseaktiviteter.”

Undervisningen 1 skolan ska bygga pa tre ledord:

Vetenskap: Frimja hog akademisk standard med tydligt stillda férvantningar och oavbruten
stimulans. Humanistiska dmnen vicker elevers nyfikenhet och manar till sjdlvstindigt
tinkande.

Hilsa: Genom idrott, musik, drama, lek, skratt och utveckling av talanger skapas en stark
sjalvbild vilken ger forutsittningar for att kunna visa omtanke om andra och omfamna
mangfald.

Ny teknik: Genom anvindning av ny teknik moéjliggors utveckling av elevens lirande och
sociala och emotionella f6rmaga.

En utforligare beskrivning av konceptet finns att ldsa i Kvalitenas anbud, bifogat som
bilaga.

Anbudsforfarandet

I bérjan av juni 2015 erbjod kommunen méjligheten f6r en aktor, eller flera i samarbete, att
bedriva férskoleverksamhet och skolverksamhet fran forskoleklass till arskurs 9 pa
Fastigheten.

Fyra anbud har inkommit och genomgang av samtliga anbud har skett under augusti till
november. Samtliga anbudsgivare har getts tillfille till en muntlig presentation som
komplettering. Vid utvirderingen har representanter fran utbildningsenheten,
inképsenheten, planenheten och enheten fran fastighetsutveckling deltagit.

Utvirderingen har genomforts i tva steg — forst kvalificering och darefter utvardering
utifran indikativt bud. Vid kvalificeringen bedémdes f6ljande omraden:
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ANBUDSGIVARE

Har anbudsgivaren erfarenhet av att dga skolbyggnad?

Har anbudsgivaren erfarenhet av att forvalta skolbyggnad?
Anbudsgivare erfarenhet bygga/uppfora skola?

Har anbudsgivaren bekraftat att kommunicerad tidplan kan hallas?

Har anbudsgivaren beskrivit ett koncept som avses bidra till att skapa en motesplats och attraktiv miljo pa
Kvarnholmen?

UTVECKLARE/BYGGARE
Tidigare erfarenhet av att bygga/uppfora skolbyggnad?
Erfarenhet utveckla skola tillsammans med anbudsgivare?

SKOLOPERATOR

Har skoloperatoren bekraftat att kommunicerad tidplan kan hallas?
Ar svarsbilagan for skolverksamhet ok?

Ar det sannolikt att skoloperatéren far tillstdnd?

Bedoms skoloperatoren ha formaga att bedriva skolverksamhet i linje med Nacka kommuns ambitioner och
mal?

Samtliga anbudsgivare har uppfyllt kvalificeringskraven och utvirderingen i steg tva pa
anbudspriset blev utslagsgivande. Kvalitena AB ar den anbudsgivare som gett det hogsta
anbudet och bedéms som bist limpad att bygga och tillsammans med en skoloperatér driva
den nya skolan pa Kvarnholmen.

Kvalitena AB

Kvalitena AB ir ett fastighetsbolag som férvirvat och utvecklat fastigheter i
Stockholmsomradet 1 6ver 20 ar. Bolaget har fastigheter f6r 6ver 20 miljarder kronor som
ar hel- eller deldgda. Kvalitena AB har relevant erfarenhet av att starta upp skolverksamhet
fran Campus Manilla-skolan pa Djurgarden och har och ocksa varit representerat i styrelsen
tor Fredrikshovs slottsskola. Kvalitena dgs av Lars Andersson som grundade bolaget f6r
drygt 20 ar sedan och ir styrelseordférande 1 det. Lars Andersson dger Kvalitena genom ett
hollindskt bolag, Dorco BV, men ar bosatt 1 Sverige.

En genomgang har skett av bland annat Kvalitena:s dgarstruktur och ekonomi tillsammans
med inkopsenheten. Enheten for fastighetsutveckling gér bedémningen att det efter denna
kontroll inte finns nagot sarskilt att anmarka pa avseende bolagsstrukturen som sadan.

Tomtrittsavtalet

Foreslaget tomtrittsavtal, som I6per pa 60 ar och darefter forlings pa 20 ar at gangen,
innehiéller bland annat bestimmelse om att Fastigheten endast far nyttjas for skola, forskola,
sporthall samt centrumindamal i enlighet med gillande detaljplan och beviljade bygglov.
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For befintliga byggnader inom Fastigheten ska tomtrittsinnehavaren erldgga en ersittning
om 46 040 000 kronor kronor till kommunen.

Sidoavtalet till tomtrittsavtalet

Det foreslagna sidoavtalet 16per pa tio ar varefter det kan sagas upp av endera parten med
sex manaders uppsagningstid. Den drliga avgilden f6r den forsta avgildsperioden har
toreslagits till 2 328 000 kronor. Beloppet har beriknats som 200 kronor per ljus BTA och
ar. Till £6ljd av pagaende exploatering pa Kvarnholmen har tomtrittshavaren begrinsade
mojligheter till att nyttja ytorna i de befintliga byggnaderna och for perioden fram till den 14
augusti 2020 innehaller forslaget dirfor en intrappning av avgilden.

Tomtrittshavaren atar sig i och med undertecknandet av sidoavtalet att bedriva férskole-
och skolverksamhet samt att uppfora sporthall enligt vad som anges i tomtrittsavtalet.
Forskole- och skolverksamheten dr 6verordnad annan centrumverksamhet som detaljplanen
medger. Centrumverksamheten far varken medféra oldgenhet eller inverka negativt pa
torskole- och skolverksamheten, nirbeligna verksamheter eller bostider. Tomtrittshavaren
har tecknat en avsiktsforklaring med skolanordnare som bedéms kunna fa tillstand att
bedriva skolverksamhet och uppfylla kommunens mal och ambitioner.

Av foreslaget sidoavtal foljer att verksamhet ska bedrivas f6r minst 650 elever férdelad pa
torkola och skola drskurs F-9 senast den 30 september 2030.

I det fall behovet inte uppstatt tidigare ska tomtrittshavaren bedriva férskole- och
skolverksamheten pa Fastigheten enligt vad som anges nedan:

Den 15 augusti 2017 Forskoleklass och grundskola i tillfalliga lokaler f6r minst 80
elever enligt avtal om ligenhetsarrende,

Den 15 augusti 2019 Forskola for 70-80 barn och férskoleklass och grundskola i
permanenta lokaler inom Fastigheten f6r minst 80 elever,

Den 15 augusti 2020 Forskola fo6r 70-80 barn och férskoleklass och grundskola f6r
minst 250 elever,

Den 15 augusti 2025 Forskola for 70-80 barn och férskoleklass och grundskola f6r
minst 500 elevert,

Den 15 augusti 2030 Forskoleklass och grundskola f6r minst 650 elever.

Ar inte byggnadsarbetena klara inom angiven tid s att verksamheten kan bedrivas i
ordinarie lokaler enligt tidplanen, ska tomtrittshavaren utge vite till kommunen
motsvarande 20 procent av den arliga tomtrittsavgilden per paborjad manad som angiven
kapacitet inte uppnatts. Respektive tidpunkt kan flyttas fram om forseningarna beror pa
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sirskilda omstindigheter som riknas upp i sidoavtalet. Syftet med vitet ér att sikerstilla att
marken blir bebyggd 1 tid sa att skolan och férskolan fullt ut kan tas i bruk.

Vid en eventuell 6verlitelse av tomtritten ska tomtrattshavaren verka for att forvirvaren
Overtar tomtrittshavarens samtliga forpliktelser enligt sidoavtalet samt eventuella tilligg till
sidoavtalet. Om forvirvaren inte Gvertar tomtrattshavarens samtliga forpliktelser enligt
sidoavtalet har kommunen ritt till 10 % av kopeskillingen av den 6verlitna tomtritten, dock
minst 2 500 000 kronot.

Ekonomiska konsekvenser

Ar 2011 forvirvade kommunen fastigheten f6r 50 000 000 kronor. Képeskillingen for
befintliga byggnader om 46 040 000 kr ger en resultatpaverkan ar 2016 om ca 21 miljoner kr
da byggnaderna har ett bokfort virde om ca 24 miljoner kr.

En arlig tomtrattsavgild om 2 328 000 kr kommer dven att inkomma till kommunen med
anledning av tomtrittsupplatelsen fran och med 15 augusti 2020, for perioden fran 1 juni
2016 till 14 augusti 2020 sker en intrappning av tomtrittsavgilden. Kommunen star ingen
ekonomisk risk. Risken faller istillet pa tomtrattshavaren eftersom upplagget enbart medger
en ritt for tomtrittshavaren att bedriva verksamhet. Tomtrittshavaren garanteras inga
intdkter. Intakterna for skolverksamheten dr helt beroende av kundvalet och hur manga
barn som viljer att ga i skolan.

Risk- och konsekvensanalys

Berikningarna av antalet elever bygger pa ett prognosticerat elevunderlag kopplat till
utbygganden av Kvarnholmen. Om det ér i underkant kan skolan fa problem att
tillhandahalla en verksamhet som motsvarar efterfrigan i den takt som efterfrigan uppstar.
Detta accentueras om det uppstar ett soktryck fran elever fran andra omraden.

Sammanhanget med att bygga 1 en redan intensiv bygegmilj6 stiller hdga krav pa Kvalitenas
térmaga att samordna sitt projekt med andra samtida exploatérer 1 en gemensam
huvudtidplan. Samordningen av det offentliga rummet kriver ocksa ett aktivt deltagande
fran kommunen. Disponentvillans skyddsklassning kan innebira svarigheter att utveckla en
verksambhet i fastigheten.

Konsekvenser for barn

Den pagaende exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende Okar vart efter att
de olika delarna fardigstalls. Detta resulterar i att behovet av service till medborgarna,
inklusive behovet av skola, 6kar i motsvarande grad. Baserat pa den planerade
inflyttningstakten, bedéms att det finns behov av en skola pa Kvarnholmen till
hostterminen 2017. Ett beslut 1 enlighet med forslaget innebir startskottet for uppférande
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och drift av forskola och skola pa Kvarnholmen for, sisom behovet ser ut idag, 650 elever
till ar 2030. Fastigheten far endast nyttjas for skola, férskola, sporthall och centrumandamal
i enlighet med gillande detaljplan och beviljade bygglov. Vid konflikt mellan dessa
verksambheter dger forskole- och skolverksamheten foretride. Centrumverksamheten far
varken medféra oligenhet eller inverka negativt pa férskole- och skolverksamheten,
nirbeldgna verksamheter eller bostider. Foreslaget sidoavtal prioriterar saledes forskole-
och skolverksamhet, sporthall inkluderat, framfér andra dndamal, vilket innebir en
mojlighet for elever att bli del av och sitta prigel pa en ny skola pa Kvarnholmen som
utvecklas i snabb takt och som kommer att bli en fantastisk plats framover.

Bilagor
Tomtrittsavtal och sidoavtal med bilagor
Underlag f6r anbudsinbjudan

Anbudshandlingar
Jenny Asmundsson Anders Ahlén
Fastighetsdirektor Projektledare

Stadsledningskontoret Enheten for fastighetsutveckling



