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Overlatelse av Fisksitraskolan i Fisksitra till Fastighets
AB Josefina

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ska inga foreslaget
fastighetsoverlatelseavtal avseende fastigheten Nacka Erstavik 26:248 till Fastighets AB
Josefina c/o Stena Fastigheter.

Sammanfattning

Nacka kommun 4ger fastigheten Nacka Erstavik 26:248 beldgen i Fisksatra. Fastigheten ar
bebyged med en skolbygegnad som inrymmer den kommunala Fisksitraskolan och férskola
samt fritidsgard och Fisksitra Folkets hus. Fisksitraskolan har successivt minskat sina ytor
och fo6r nirvarande ar cirka 2 500 av byggnadens cirka 5 300 uthyrningsbara kvadratmeter

outhyrda. Det vikande elevunderlaget medfor svarigheter att bedriva en bra och effektiv

skola med hog kvalitet. De vakanta ytorna ger ett negativt betalningsnetto for fastigheten
om cirka -1 500 000 kronor ar 2019.

Stena Fastigheter AB (nedan Stena) dger ett stort antal bostadsfastigheter i Fisksitra och har
ett intresse av att utoka sitt fastighetsinnehav genom att forvirva fastigheten, bygga om och
direfter hyra ut skolan till en fristiende vilrenommerad skolaktor. F6r kommunen dr en
forsaljning av fastigheten intressant. Genom Overlatelsen tas fastigheten 6ver av en aktor
som kan och vill utveckla centrala Fisksitra och Fisksitraskolan fér framtiden. Vidare
mojligedrs en nystart av skolverksamheten av att en ny stabil skoloperator har viljan och
ambitionen att skapa en stor och attraktiv skola 1 Fisksitra.

Arendet

Bakgrund
Nacka kommun 4dger fastigheten Nacka Erstavik 26:248 beldgen i Fisksitra. P fastigheten
finns en byggnad som inrymmer den kommunalt drivna Fisksitraskolan och
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Fisksitraskolans forskola. I byggnaden finns dven en fritidsgard som drivs av kommunen
samt Fisksitra folkets hus.

De befintliga skollokalerna har kapacitet f6r cirka 400 elever. Skolverksamheten har under
de senaste aren haft problem med ett vikande elevunderlag och idag har skolan endast 94
elever 1 klass F-6. Forskolan har idag 60 barn. Det vikande elevunderlaget medfor
svarigheter att driva en skola med god kvalitet.

Fisksitra fritidsgard erbjuder bland annat liaxldsning, styrketrining, pingis, dart, skapande,
tv-spel och datorer f6r ungdomar mellan 13 och 18 ar och har 6ppet alla dagar och kvillar i
veckan. Verksamheten ar vilbesokt.

Fisksitra folkets hus ar ideell forening. Folkets hus dr en motesplats for alla Fisksatrabor.
Foreningen bedriver programverksamheter, anordnar kurser och hyr ut lokaler f6r bl. a.
moten, teater, film, dans, lek musik och utbildning.

Enheten for fastighetsforvaltning har idag kostnader fo6r fastigheten om cirka 7 000 tkr per
ar (inklusive drift och kapitaltjanstkostnader). Enheten hyr ut lokalerna till ovannimnda
verksamheter. I takt med att skolan minskat sitt elevantal har skolan stillt av lokaler och
minskat sin hyreskostnad. Skolan betalar idag en hyra om 2 889 tkr per ar. Fritidsgarden
betalar 754 tkr i hyra per dr. Kulturnaimnden stir f6r hyreskostnaderna pa 1 975 tkr per ar
tor de lokaler som Folkets hus anvinder. Sammanlagt ar saledes hyresintikterna 5 618 tkr
per ar, vilket stallt emot kostnaden for byggnaden ger ett drligt underskott om 1 382 tkr.

Sammanfattningsvis visar ovanstaende att utgangsliget ar bekymmersamt. Skolan har f6r fa
elever for att uppratthélla en god kvalitet. Det déliga utnyttjandet av lokalerna ger ett
underskott vad giller fastighetsférvaltningen.

En ny framtid for byggnaden

Produktionsdirektoren for Valfird skola och rektorn har kommit till den slutsatsen att det
inte dr hallbart att driva skolan vidare. I ett eget drende som tas upp samtidigt som detta
foreslds att skolan och foérskolan liggs ner till halvarsskiftet 2019. Konsekvenser av detta
forslag beskrivs i det andra drendet.

Samtidigt som frigan om framtiden f6r den kommunala Fisksitraskolan har 6vervigts har
Stena framfort att man Onskar fOérvirva skolfastigheten av kommunen. Stena har fort
diskussioner med en fristiende skolanordnare om att driva en skola i Fisksétra. Stena dger ett
stort bestand av bostider i Fisksitra och har hoga ambitioner att bidra till omradets utveckling
genom att tillskapa fler bostider och métesplatser. Stenas avsikt dr att renovera och bygga
om fastigheten sa att elevkapaciteten utékas till 540 elever. Stena har ingatt ett tjugoarigt
hyresavtal med Stiftelsen Viktor Rydbergs skolor om att bedriva skolverksamhet i arskurserna
F-9 1 byggnaden. Hyresavtalet ar villkorat av formella styrelsebeslut hos bida parter, att
bygglov beviljas och att Viktor Rydberg erhiller tillstand fran Skolinspektionen.
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For kommunen ér en forsiljning av fastigheten intressant. Genom 6verlatelsen tas fastigheten
over av en aktor som kan och vill utveckla centrala Fisksitra och Fisksitraskolan for
framtiden. Vidare méjliggors en nystart av skolverksamheten med en ny stabil skoloperator
som har viljan och ambitionen att skapa en stor och attraktiv skola 1 Fisksétra.

Fastighetsoverlatelseavtalet

Fastigheten omfattar totalt 25 324 kvadratmeter. Fastigheten dr bebyged med en
skolbyggnad med 5343 kvadratmeter uthyrningsbar area. Kommunen har med stéd av
extern transaktionsradgivare samt juridiskt ombud, genomfort virdering och analys av
fastigheten och tagit fram ett forslag till fastighetsoverlatelseavtal mellan kommunen och
Stena.

Fastighetsoverlitelseavtalet anger de grundliggande férutsittningarna f6r képets
genomforande. Avtalet innehaller f6r transaktionen traditionella garantier, ataganden och
ansvarsbegrinsningar.

Avtalet férutsitter for sin giltighet att kommunstyrelsen och kommunfullmiktige 1 Nacka
kommun fattar beslut om att kommunen ska silja Fastigheten pa de villkor som anges 1
avtalet samt att koparens styrelse fattar beslut om att képa Fastigheten pa de villkor som
anges 1 fastighetsoverlatelseavtalet.

Tilltradesdag foreslas till den 2 september 2019.

Kopeskillingen foreslas faststillas till 60 miljoner kronor. Kommunen och Stena har
inhdmtat varderingar och analyser fran tva olika konsultforetag. Dessa visar att fastigheten
ar vird 65 — 75 miljoner kronor. Kopeskillingen har faststallts med beaktande av att
fastigheten Overlats i befintligt skick, att Stena friskriver kommunen fran allt ansvar f6r
eventuella fel och brister 1 fastigheten och att en storre investering behover goras for att
mojliggdra en omstart av skolverksamheten genom en upplitelse till en ny skoloperator
under minst 15 ar.

I avtalet regleras aven eventuella framtida byggritter. For det fall det inom tio ar fran
avtalets tecknande meddelas positivt planbesked for Fastigheten som leder till att det antas
en ny detaljplan med nya byggritter ska Stena, efter eget val, betala en tilliggsk6peskilling
eller erbjuda kommunen att férvirva det aktuella markomradet f6r en krona. En
tillaggskopeskilling ska baseras pa marknadsvirdet. Avtalet reglerar hur marknadsvirdet ska
bestimmas om inte parterna kan komma Gverens.

Over fastigheten 16per en ging- och cykelvig som Kommunen genom Avtalet ska
tillférsakras tillgang till genom ett avtalsservitut som ska inskrivas 1 fastighetsregistret.

Kommunen ska tillse att skolan och férskolan har avflyttat innan tilltridesdagen.
Fritidsgarden har ritt att stanna kvar i den befintliga lokalen till den 31 december 2019.
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Hyresavtalet med Folkets Hus ska sigas upp for avflyttning till hyrestidens utgang vilken
ligger lingre fram i tiden 4n tilltridesdagen. Uppsigning ska goras av kommunen fore
tilltradesdagen.

Avtalet innehaller ett dtagande frain Kommunen att tillse att den nya skolaktoren far tillgang
till lamplig idrottshall f6r att kunna bedriva skolverksamhet.

Tidplan

Enligt fastighetsoverlatelseavtalet ska Stenas tilltrade till Fastigheten ske den 2 september
2019 och den nya skolan ska pabérija sin verksamhet till hostterminen 2021. Skolan och
forskolan avflyttar fore tilltridesdagen och Folkets hus avflyttar sa snart ersittningslokalen

ar fardigstalld vilket planeras ske i slutet av 2019. Fritidsgarden avflyttar senast den 31
december 2019.

Framtida lokaler Folkets hus och fritidsgarden

Folkets Hus

Stena atar sig 1 fastighetsoverlatelseavtalet att erbjuda en likvardig ersattningslokal till
Folkets Hus samt att vidta alla rimliga dtgirder och anstringningar for att Folkets hus ska
acceptera ersittningslokalen och att ett nytt hyresavtal ska ingas som ska ersitta befintligt
avtal. Kommunen, Stena och Folkets hus har triffat dverenskommelse om att Folkes hus
ska beredas tillfilliga lokaler genom en paviljonglosning som ska utformas i samrad mellan
parterna. En viktig forutsittning ar att hyran per ar inte overstiger hyran f6r den befintliga
lokalen. Beriknad tidpunkt for flytten till den tillfilliga lokalen dr december 2019. Parterna
tor diskussioner kring hur Folkets hus lokalbehov bist kan tillgodoses pa lingre sikt.

Fritidsgarden
Fritidsgarden har ritt att stanna kvar i befintlig lokal till den 31 december 2019 och kommer
sedan att erhélla lokaler 1 den narbeldgna Villa Kaprifol som dgs av kommunen.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen fér en intikt pa 60 miljoner kronor. Det arliga underskottet pa cirka 1,4
miljoner kronor per ar kopplat till den nuvarande fastigheten utgar. I samband med
forsiljning skrivs aterstiende restvirde om 24 miljoner kronor av.

Konsekvenser for barn

I och med att den kommunala skolan samt férskolan liges ned kommer nuvarande elever
att erbjudas platser i andra nirliggande skolor. De elever som har valt Fisksitraskolan i
skolvalet 2019 kommer att kontaktas av kommunen och fa hjilp att gora ett nytt val. En del
torildrar och barn paverkas dirmed oundvikligen pa kort sikt men bedomning ar att
férindringen blir positiv pa lite lingre sikt genom etableringen av en ny och vilrenommerad
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skola. I och med att den nya skolan planeras f6r F-9 kommer barnen att fia mojlighet att
genomgi hela grundskoleutbildningen i en och samma skola.

Bilagor

Fastighetsoverlitelseavtal

Mats Bohman Therese Alvén
Trafik-och fastighetsdirektor Tt enhetschef
Stadsledningskontoret Enheten for Fastighetsforvaltning
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