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TJANSTESKRIVELSE
NACKA KFKS 2018/37
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Hyresavtal for Nya Stavsborgsskolan och tillagg till
fastighetsoverlatelseavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige ingar tillaggsavtal till tidigare tecknat fastighetséverlatelseavtal samt
dartill hérande hyresavtal f6r Stavsborgsskolan.

Sammanfattning

I december 2016 overldt Nacka kommun ett antal fastigheter till Hems6-koncernen,
diribland Stavsborgsskolan. I fastighetsoverlatelseavtalet har Stavsborgsskolan definierats
som ett utvecklingsprojekt innebirande rivning av befintlig byggnation f6r uppfoérande av
nya bygenader med dubblerad kapacitet. Kommunen har avropat projektet 1 juni 2017.

I fastighetsoverlatelseavtalet anges principer for ett kommande hyresavtal avseende den nya
Stavsborgsskolan. Bland annat anges att hyran ska vara produktionskostnadsbaserad och
dirmed bestimmas slutligt forst nir projektet ar avslutat. Ett framtaget forslag till nytt
hyresavtal i enlighet med fastighetséverlatelseavtalet presenterades f6r kommunstyrelsen i
tebruari 2018.

Kommunstyrelsen aterremitterade drendet med uppdrag att bland annat se 6ver
lokalprogrammet for 6kad yteffektivitet. Ett omtag har gjorts med lokalprogrammet,
tillsammans med Valfiard skola, som har lett till att ytan per elev minskat fran cirka 11
kvadratmeter per elev till cirka 8 kvadrameter. Kommunen och Hems6 har dven kommit
Overens om att 6verga till en fast hyra. Det nya forslaget till hyresavtal ger en skola med
kapacitet for drygt 1 200 elever samt en fullstor och en mindre idrottshall. Hyran uppgar till
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27,5 miljoner kronor per ar med hyresrabatter om sammanlagt 12 miljoner kronor de forsta
tre aren. Hyrestiden 4r 25 ar.

Under produktionstiden kommer skolan att evakueras till tillfalliga lokaler pa den
intilliggande Strandparksskolan.

Arendet

Bakgrund

I december 2016 overlit Nacka kommun ett antal fastigheter till Hemsé Cullberg Holding
AB. En av de fastigheter som omfattades av 6verlitelsen 4r Nacka Alta 14:97
(’Fastigheten”) dar Stavborgsskolan ligger. Vid 6verlatelsen placerades Fastigheten i Hemso
Baggen AB ("Hyresvirden”).

I fastighetsoverlatelseavtalet har Stavsborgsskolan definierats som ett utvecklingsprojekt
(’Projektet”) innebirande rivning av befintlig byggnation f6r uppférande av nya
skolbyggnader inom Fastigheten. Projektet har avropats av kommunen i juni 2017. Den nya
byggnaden kommer att uppforas av Hyresvarden och hyras ut till kommunen.
Entreprenaden for uppférandet kommer att handlas upp enligt lagen om offentlig
upphandling. For att kunna bygga den nya Stavsborgsskolan kravs att verksamheten flyttas
temporirt. Avsikten ar att skapa en provisorisk 16sning pa nuvarande Strandsparksskolan
och tidigare Strandparkens férskola. Evakueringslosningen genomférs av kommunen och
hanteras saledes helt fristiende frin relationen med Hyresvirden. Efter inflyttning i den nya
skolan frigors Strandparksskolans tomt f6r byggnation av cirka 250 bostader.

Den nya Stavsborgsskolan ir viktig for att tillgodose behovet av skolplatser i Alta. Skolan
kommer att ge plats f6r cirka 1 200 elever i klasserna F-9 och erbjuda en modern och
flexibel pedagogisk milj6. Skolverksamheten kommer att bedrivas av Nacka kommun
genom Vilfird skola. Tidigare avsag dven en fristiende aktor att bedriva verksamhet 1
byggnaden men denne har valt att inte ga vidare med en f6rhyrning.

Nybyggnationen kommer dven att inrymma en fullstor och en mindre idrottshall for att
tillgodose behovet for savil skolan som fritids- och féreningslivet. Tillsammans med den
nya fullstora hallen i Sigfridsborgsskolan kommer Alta att ha dubbelt s4 stor hallkapacitet
som idag nir hallarna star fardiga.

Tidigare forslag till hyresavtal

I det fastighetséverlatelseavtal som tecknades nar Hyresvirden forvirvade Fastigheten
anges principer for ett kommande hyresavtal mellan Hyresvirden och kommunen avseende
den nya Stavsborgsskolan. Exempel pa villkor idr att hyran ska vara baserad pa
produktionskostnaden och att hyrestiden ska vara 20 ar.

I december 2017 fanns ett utkast till hyresavtal framtaget helt i enlighet med
fastighetsGverlatelseavtalet. Hyresavtalet omfattade dd en nybyggnation om sammanlagt
17 231 kvadratmeter till en preliminir hyra om 36 miljoner kronor.



33

Utkastet till hyresavtal presenterades f6r kommunstyrelsen som, vid sammantride den 19
februari 2018, aterremitterade drendet med uppdrag att se 6ver den i hyresavtalet ingaende
programhandlingen for en 6kad yteffektivisering och ge de tinkta skolaktérerna mojlighet
att paverka programmet. Vidare skulle kommunen fa moijlighet att avvakta med att ga vidare
med den planerade evakueringslésningen och att inga hyresavtalet till dess att bygglov ar
beviljat, bade f6r evakueringslosningen och for den permanenta skolan. Det skulle dven tas
fram ett forslag till tilliggsavtal for hantering av eventuella férgidveskostnader och en ny
tidplan f6r perioden innan hyresavtal for den nya skolbyggnaden tecknas.

Omarbetning efter kommunstyrelsens beslut

Efter dterremitteringen fordes forhandlingar med Hyresvirden om de forindringar som
skulle krivas for att kunna uppfylla kommunstyrelsens begiran. Ett tilliggsavtal till
fastighetsoverlatelseavtalet togs fram 1 vilket det angavs att lokalprogrammet skulle
omarbetas under 2018 och att hyresavtal ska tecknas nir lagakraftvunnet bygglov foreligger.
Tillaggsavtalet presenterades f6r kommunstyrelsen som vid sammantrade den 9 april 2018
beslutade att inga tilliggsavtalet.

Sedan tilliggsavtalet tecknades har ett reviderat lokalprogram tagits fram. Arbetet med
revidering av lokalprogrammet har genomforts 1 nara samarbete med Vilfird skola med
utgangspunkt 1 pedagogiskt utvecklingsarbete och tankar om framtidens pedagogiska
miljéer. Den projekterade ytan per elev har minskat fran 10,8 kvadratmeter till cirka 8
kvadratmeter. Det omtag som har gjorts med lokalprogrammet har inneburit att den
framtida hyreskostnaden har minskat med uppskattat drygt 8 miljoner kronor per ar. For
idrottsverksamheterna byggs en fullstor samt en mindre idrottshall. Tillsammans med den
fullstora halls om byggs pa Sigfridsborgsskolan mer in férdubblas Altas kapacitet i
idrottshallar.

Bygglov har beviljats och vunnit laga kraft avseende den planerade evakueringslésningen for
de tillfilliga skollokalerna samt f6r den permanenta skolan. Bygelov avseende tillfallig
sporthall dr inlimnat. Forutsittningarna for att teckna hyresavtal avseende den nya
Stavsborgsskolan ar siledes uppfyllda.

Parallellt med det arbete som har utférts med lokalprogrammet har diskussioner om
hyresvillkoren forts mellan Nacka kommun och Hemso. Enligt fastighetséverlatelseavtalet
ar hyran direkt beroende av den slutliga kostnaden for Projektet. Hyran ska beraknas som
5,6 procent av den totala produktionskostnaden plus ett tilligeg om 280 kronor per
kvadratmeter och dr f6r drift och underhall. Att hyran baseras pa den slutliga
produktionskostnaden innebir en risk f6r kommunen. Det gar inte att med sidkerhet veta
vilken den framtida hyran kommer att bli. Enligt fastighetsoverlatelseavtalet krivs att det
vinnande anbudet 6verstiger den kalkylerade summan med sia mycket som 25 procent for
att kommunen ska ha ritt att avbryta Projektet. Det medfor stora svarigheter f6r Vilfard
skola att inte med sikerhet kdnna till den framtida hyreskostnaden. Hyresvirden har med
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den avtalade modellen heller inget direkt incitament att halla nere produktionskostnaden. I
vissa avseenden har Hyresvirden ambitioner med Fastigheten som inte direkt paverkar
funktionen och nyttan f6r Nacka kommun som hyresgist men som dnda leder till en hogre
hyra f6r kommunen. En produktionskostnadsbaserad hyressattningsmodell forsvarar
dirmed arbetet med byggnadens utformning.

Parterna har istéllet forhandlat fram ett forslag till hyresavtal med en fast hyra. Det betyder
att Nacka kommun ska betala den hyra som anges i hyreskontraktet oavsett vilken den
slutliga produktionskostnaden blir.

Forslag till hyresavtal

Efter forhandlingar uppgar hyran enligt hyresavtalet till 27,5 miljoner kronor per ér. I hyran
ingar el, virme, vatten, avlopp och ventilation. En forbittring i férhallande till tidigare avtal
ar att aven kyla ingar 1 hyran i den utstrickning som krivs for att uppna Miljobygganad
silver.

Da det kan antas ta nagra ar innan den nya skolan ar fullbelagd har kommunen, mot att
hyrestiden forlangs fran 20 ar till 25 ar, erhallit hyresrabatt med sammanlagt 12 miljoner
kronor. Hyresrabatten erhalls under de forsta tre aren av hyrestiden med 5, 4 respektive 3
miljoner kronor per ar. I syfte att mojliggora fullt nyttjande av byggnaden innan skolan ér
fullbelagd har parterna férhandlat fram en option om att inledningsvis stilla om en del av
byggnaden till férskola.

Hyresavtalet innehéller handlingar som beskriver de kommande lokalernas utformning pa
ett siatt som sikerstiller att kommunens funktionskrav pa lokalerna tillgodoses.

Parterna har dven férhandlat fram att Nacka kommun av Hyresvirden kan bestilla tilligg
for las, larm, inredning och utrustning, t ex elevskap, och betala for detta genom
tilliggshyra. Bestillningarna kommer att inga 1 samma upphandling och dirmed samma
entreprenad som byggnationen. Pa sa sitt kan problem med samordning mellan olika
entreprendrer och leveranser undvikas. Tilliggshyran kommer att bestd av de faktiska
kostnaderna for inképen med ett tillige for rinta om 5,6 procent och avskrivningstider om
10 respektive 25 ar. Kommunen har ritt att vilja om hela eller delar av
tillaggsbestillningarna istillet ska betalas direkt, det vill sdga utan rinta. Den totala
kostnaden for tilliggsbestillningarna ar preliminart uppskattad till cirka 10,5 miljoner
kronor.

Entreprenaden ska upphandlas enligt lagen om offentlig upphandling. Enligt hyresavtalet
ska Hyresvirden ta fram upphandlingsunderlagen och svara for riktigheten i desamma.
Kommunen skéter annonsering och anbudséppning och meddelar tilldelningsbeslut. Nar
upphandlingen dr avslutad kommer entreprenadkontraktet med vinnande entreprenor att
overlatas till Hyresvirden.
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Enligt forslaget till hyresavtal har hyresgisten under Projektets genomférande méjlighet att
bestilla dndringar och tilligg. Ersittning ska ske med faktisk kostnad genom direktbetalning
eller sisom hyrestillige under hyrestiden mot rianta.

Tillagg till fastighetsoverlatelseavtalet

Det foreslagna hyresavtalet avviker frin det som omfattas av fastighetsoverlatelseavtalet. Ett
forslag till tillaggsavtal till fastighetséverlatelseavtalet har darfor tagits fram. Tilliggsavtalet
innebir att Nacka kommun och Hyresvirden kommer 6verens om att teckna hyresavtal pa
andra villkor 4n vad som tidigare 6verenskommits. Tillaggsavtalet innebir inga andringar i
Ovrigt av vad som tidigare avtalats.

Ekonomiska konsekvenser

Genom det nya hyresavtalet 6kar kommunens arliga hyreskostnad for hyresobjektet fran
dagens hyra for den befintliga skolan om 12,5 miljoner kronor till 27,5 miljoner kronor per
ar. For den 6kade hyreskostnaden erhalls, férutom moderna skollokaler en férdubbling av
skolans kapacitet och en utékad kapacitet av idrottshallar.

Under byggnationstiden ska Nacka kommun enligt fastighetsoverlatelseavtalet betala 60
procent av den nuvarande hyran och sta for samtliga kostnader f6r evakueringslésningen.
Vidare ska kommunen aterbetala 90 miljoner av kopeskillingen nir den befintliga
byggnaden har tomstillts och rivning paborjas.

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 récker 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 maoijligheter till utveckling.

Bilagor

Utkast till tilliggsavtal till fastighetsoverlatelseavtal, bilaga 1
Utkast till hyresavtal, bilaga 2

Arendet har kompletterats med underbilagor till bilaga 2 efter sammantridet i
kommunsstyrelsens statsutvecklingsutskott den 14 april 2020.

Kersti Hedqvist Helena Eriksson
Enhetschef Hyresférhandlare
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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