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Nya Stavsborgsskolan

Informationsdrende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

I 6verlatelsen av flera fastigheter till Hemso6 6verenskom parterna att Stavsborgsskolan
skulle rivas och att Hemso skulle uppféra en ny skola pa samma plats som nuvarande.
Verksamheten ska evakueras under byggtiden till annan plats.

Ett tilliggsavtal har tecknats mellan parterna for att reglera kostnads- och riskférdelning nir
tiden for programarbete forlings sa att Nacka kommun kunde inkomma med nytt
lokalprogram. Det nya lokalprogrammet har justerat den projekterade ytan per elev fran
10,8 kvm till ca 8 kvm.

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 kommer att kunna sitta kvar i nuvarande lokaler tills dess
att den nya skolbyggnaden star klar.

For att kunna genomfora evakueringen kravs att fyra upphandlingar gors. Dessa ar:

- Upphandling av paviljongskola

- Upphandling av tillfalligt idrottstalt

- Upphandling av markarbeten for paviljongskola samt idrottstélt

- Upphandling av ombyggnadstjinster av hus A och D, nuvarande Strandparksskolan
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Arendet

Bakgrund

Nacka kommun 6verlit genom fullmiktigebeslut i november 2016 ett antal fastigheter till
Hems6 Cullberg Holding AB, ett av Hems6 Fastighets AB heldgt dotterbolag. Tre av de
overlatna fastigheterna har i avtalet definierats som utvecklingsprojekt dar parterna bland
annat reglerade de ekonomiska hyresvillkoren efter utveckling genom ny- om- eller
tillbygenad. De tre fastigheterna dr Sagtorpsskolan i Boo, Ektorpsskolan pa Sicklaén och
Stavsborgsskolan i Alta, som detta drende handlar om.

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. Det som driver behovet av nya skolplatser dr utbyggnaden
av Alta och den nya Stavsborgsskolan kommer att ge utrymme fér manga fler elever in
dagens byggnad och Strandparksskolan tillsammans och ger en modern, flexibel pedagogisk
milj6 med mojligheter till samarbeten och samutnyttjande av lokaler.

Den planerade utvecklingen innebar att den nuvarande skolbyggnaden rivs och att nya
byggnader uppfors. I den nya Stavsborgsskolan inryms enligt det preliminira programmet
cirka 1 200 elever. Nacka kommun ska genom Vilfird skola vara huvudman for den
kommunala grundskolan. Inspira planerar ocksa for att driva grundskola i byggnaden. I
samband med skolbyggnaden planeras en fullstor idrottshall och en mindre for att
tillgodose behovet bade f6r skola och for fritidslivet i Nacka. Tillsammans med den nya
fullstora hallen i Sigfridsborgsskolan kommer Alta ha dubbelt s4 stor hallkapacitet mot idag
nir hallarna star firdiga.

Lokalyta och riskfordelning
Kommunstyrelsen fick i februari 2018 ett drende med forslag till beslut att teckna nytt
hyresavtal. Kommunstyrelsen aterremitterade drendet med yrkandet:

1. Den i drendet ingdende programhandlingen behéver ses over f6r en 6kad
yteffektivisering och de tinkta aktorerna maste ges maojlighet att paverka programmet.

2. Kommunen ska ha méjlighet att avvakta med att ga vidare med den planerade
evakueringslosningen och att inga hyresavtal till dess bygglov ir beviljat, bade f6r
evakueringslosning och for den permanenta skolan, detta for att minimera kostnadsrisker.
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3. Ta fram ett forslag till tillaggsavtal for hantering av eventuella férgaveskostnader och en
ny tidplan f6r perioden innan hyresavtal for den nya skolbyggnaden tecknas.

Det tilliggsavtal som tecknades den 26 mars 2018 reglerar kostnads- och riskférdelning f6r
perioden fram till dess att nytt hyresavtal kan tecknas med de férutsittningar
kommunstyrelsen angivit.

Sedan tilliggsavtalet undertecknades har ett nytt lokalprogram tagits fram och den
projekterade ytan per elev har minskat fran 10,8 kvm till ca 8 kvm. Det kommer att ha en
positiv paverkan pa kommunens framtida hyreskostnad. Enligt 6verlatelseavtalet ska hyran
beriknas utifrin tva parametrar; 1) andel av produktionskostnad for projektet
produktionskostnad som 1 avtalet anges till 5,6 procent och 2) driftskostnad
schablonmissigt beriknad per kvadratmeter bruksatea beriknad till 280 kr/kvm bruksarea.
Framtida hyreskostnad f6r Stavsborgsskolan kommer preliminirt reduceras med ca 5 mkr
per ar efter projektets omtag.

Den nya permanenta skolan

Efter att nytt hyresavtal har tecknats efter att bygglov beviljats ska en entreprenér som
uppfor byggnaderna upphandlas enligt lagen om offentlig upphandling. Det 4r kommunen
som gor upphandlingen och kommunen G6verlater sedan rollen som bestillare i
entreprenadkontraktet till Hyresvirden (se nasta stycke). Om det efter att upphandlingen dr
genomford visar sig att ldgsta godtagbara anbud Gverstiger av Hyresvarden angiven
prelimindr 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.

Evakueringslokaler skola

For att kunna bygga den nya Stavsborgsskolan krivs att verksamheten flyttas temporirt.
Avsikten dr att skapa en provisorisk 16sning pa nuvarande Strandsparksskolan och tidigare
Strandparkens foérskola. Det ger de bada skolaktorerna méjlighet att redan under
evakueringstiden hitta samarbeten, moéjligheter och synergier. For att undvika risktagande
kommer evakueringen inte att goras forrin bygglov beviljats f6r den nya skolbyggnaden. En
konsekvens av detta kan bli att evakueringslokalerna behéver bli nagot stérre dn dagens
skola pa grund av successivt 6kat antal elever.
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For att mojliggora en effektiv evakueringslosning behover tidigare Strandparkens férskola
som i ett skede anpassats f6r boende rivas. Byggnaden ir idag tomstilld och i sa pass daligt
skick att den bedoms vara helt uttjant och inte moijlig att anvanda f6r nagon verksamhet.

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 kommer att kunna sitta kvar i nuvarande lokaler tills dess
att den nya skolbyggnaden star klar.

Efter inflyttning i den nya skolan frigérs marken dér Strandparksskolan och
Strandparksskolans forskola ligger for att dar bygga ca 250 bostader.

Behov av upphandling av entreprenader samt provisorier for evakuering
For att kunna genomféra evakueringen kravs att fyra upphandlingar gors. Dessa ar:

- Upphandling av paviljongskola (kritisk vad giller tid)

- Upphandling av tillfalligt idrottstalt (fullstort)

- Upphandling av markarbeten for paviljongskola samt idrottstalt

- Upphandling av ombyggnadstjinster av hus A och D, nuvarande Strandparksskolan

For att tidplanen med verksamhetsstart i den nya skolan hostterminen 2023 ska halla
behover den tillfalliga skolan vara fardigstilld i maj 2021. Detta innebir att upphandlingar
avseende rivning av fére detta Strandparkens forskola, markarbeten och renovering av
befintliga byggnader inom Strandparksskolan skulle beh6éva paboérjas. Upphandlingarna kan
villkoras av att bygglov f6r den nya skolan och f6r evakueringslosningen beviljas. Pa sa sitt
minimeras risken f6r onddiga kostnader utan att tidplanen behéver revideras.

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med en ny Stavsborgsskola dr 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 fran bada parters sida och den
entreprenadmarknad kommunen méter vid upphandling av byggentreprenaden.

Under byggtiden nir hyresavtal tecknats 6kar lokalkostnaden dd kommunen enligt redan
traffat avtal betalar 60 procent av utgaende hyra f6r nuvarande lokaler samt totala
kostnaden for den tillfilliga evakueringslosningen. Dirtill ska kommunen enligt
overlatelseavtalet dterbetala cirka 90 miljoner kronor av tidigare kopeskilling 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 forskjuten tidplan innebir ocksa att
kommunen minskar den ekonomiska risken genom att inte genomfora evakueringslésning
och teckna hyresavtal forrin dess att bygglov beviljats f6r den nya skolbyggnaden.
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Den beridknade kostnaden for evakueringslokalerna pa nuvarande Strandparkens forskola
och skola uppgir till ca 90 mkr férdelat 6ver tre ar.

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. 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
okande antalet skolbarn. Byggandet av en ny skola ger incitament till att utveckla den peda-
gogiska miljon och verksamheten vilket gynnar barns moijligheter till utveckling.

Therese Alvén Kersti Hedqvist
Tf enhetschef Enhetschef
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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