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Ram for tidiga utredningar, forstudier och projekt i tidiga
skeden samt hantering av forgaveskostnader

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

Kommunfullmaktige beslutar bevilja budget for tidiga utredningar, forstudier och projekt 1
tidiga skeden dr 2021 med 10 miljoner kr (projektnummer 93103404).

Kommunfullmaktige beslutar bevilja budget for tidiga utredningar, forstudier och projekt 1
tidiga skeden dr 2022 med 10 miljoner kr (projektnummer 93103405).

Kommunfullmiktige beslutar bevilja budget f6r tidiga utredningar, férstudier och projekt i
tidiga skeden dr 2023 med 10 miljoner kr (projektnummer 93103400).

Beslut om anvindning av ramen fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.

Under forutsittning att kommunfullmiktige beviljar investeringsmedel enligt ovan beviljar
kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott f6r egen del 500 000 kronor for att ta fram en
fastighetsutvecklingsplan f6r Nacka gymnasium.

Detta beslut fattas med stéd av punkten 10.10 1 kommunstyrelsens delegationsordning

Sammanfattning

Nacka kommun vixer vilket stéller krav pa ny infrastruktur samtidigt som vissa befintliga
fastigheter borjar uppna sin tekniska livslingd och behover ersattas. Ett fastighetsprojekt
har flera faser. I botten finns ett behov som genererats av verksamheten eller av
kommunens expansion. For att hitta basta vigen framat kravs resurser for att gora tidiga
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utredningar och forstudier. For att kunna genomfora tidiga utredningar och forstudier samt
driva projekt i tidigt skede behovs ekonomiska resurser med en ram om 10 mkr om aret.

Arendet

Nacka kommun vixer vilket stéller krav pa ny infrastruktur samtidigt som vissa befintliga
fastigheter borjar uppna sin tekniska livslingd och behover ersattas. Det hir staller krav pa
langsiktig strategisk planering for att sikerstilla ritt fastighetsprojekt 1 ritt tid och med ratt
omfattning.

Ett fastighetsprojekt har flera faser. I botten finns ett behov som genererats av
verksamheten eller av kommunens expansion. For att hitta bédsta vigen framat krivs
resurser fOr att gora tidiga utredningar och forstudier. I nasta skede kan en ny detaljplan
krivas. Nir behovet dr tydligt och en plats identifierats behéver ett program f6r byggnaden
tas fram oavsett om det ror sig om tillbyggnad, ombyggnad eller nyproduktion. 1
programskedet krivs bland annat arkitektkompetens som kommunen upphandlar.
Programmet kan sedan ligga till grund for ett byggprojekt som drivs i huvudsak i tva faser;
en projekteringsfas och en produktionsfas.

Ett exempel pa behov av tidigare utredningar dr Sickla forskola som idag anvander lokaler
som dr i akut behov av att ersittas. Samtidigt finns det ett 6kat behov av platser inom Sickla
pa grund av fler bostdder. Det finns inte utrymme inom Sickla skoltomt f6r en ny
torskolebyggnad f6r sa manga barn som behovet siger, sarskilt med avseende pa att Friytan
inom skoltomten blir f6r liten. I det hir fallet krivs att ett detaljplanearbete startas,
eventuellt pa flera platser for att sikerstilla bade ersittningslokaler och nya behov. For att
kunna gora nédvindiga utredningar krivs ekonomiska resurser.

En annan fastighet som kommer att beh6va utredning 1 ett tidigt skede ar Nacka
gymnasium. Nuvarande lokaler ir i behov av underhiéllsatgirder dir det bland annat beho6vs
investeringar i ventilationsatgirder for att bibehalla en dandamalsenlig lokal f6r
verksamheten. Inriktning avseende framtida gymnasium pa Jarlah6jden har varit att bygga
en ny gymnasieskola vilket i sin tur innebdr att nuvarande lokaler f6r Nacka gymnasium ska
rivas. Sedan detta inriktningsbeslut togs har férutsittningarna férandrats. Bland annat har
genomforandeplaneringen for Jarlah6jden forskjutits och byggnation i omradet planeras
paborjas tidigast 2028. De senaste aren har dven flera nya gymnasieskolor etablerats pa
Sicklaén vilket i sin tur innebir att underlaget for en ny stor gymnasieskola pa Jarlahdjden
har férindrats. Sammantaget leder detta till att fragan om nuvarande Nacka gymnasium ska
rivas eller inte behéver prévas pa nytt, och att det kan ta flera ar innan eventuell rivning blir
aktuell. Samtidigt finns det behov att gora investeringar i ventilationen i Nacka gymnasium,
som inte kan vinta flera ar. En utredning behover goras kring alternativet att behalla
nuvarande Nacka gymnasium dar vissa delar rivs och ersitts av andra och andra byggs om.
Detta ska stillas mot ett bygga en ny gymnasieskolan med den kapacitet som nu bedéms
beh6vas. Detta dr en utredning for vilken medel ur potten for tidiga skeden behovs.
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For att sakerstilla ritt beslut pa kort och lang sikt féreslas dirmed att en
fastighetsutvecklingsplan tas fram for fastigheten. Utgangspunkten i planen bor vara ett
nytt beslut avseende framtiden f6r nuvarande Nacka gymnasium dir syftet blir att se dver
nyttjandet av gymnasiefastigheten i sin helhet men dven effektiviteten f6r gymnasiets
framtida lokaler. Malet dr att sikerstalla savil en dndamalsenlig lokal f6r Nacka gymnasium
som ett effektivt nyttjande av marken i det fortsatta arbetet med utvecklingen av
Jarlahojden.

Nacka simhall ir ytterligare ett exempel pa en fastighet som behéver ersittas. Skicket pa
simhallen 4r mycket déligt och det finns risk f6r kommande driftstopp. Samtidigt r det inte
rimligt att gbra stora investeringar i en byggnad som planeras att rivas. For att sikerstilla
ritt plats for Nacka simhall beh6vs resurser for att géra nédvindiga utredningar.

Vid sidan av dessa storre projekt finns behov av att kunna initiera ett detaljplanearbete pa
fastigheter som langsiktigt ska behallas av kommunen samt att kunna gora de utredningar
som kravs for att sikerstilla byggritter inom ramen fér pagiaende detaljplanearbeten.

Fastighetsverksamheten har limnat tillbaka tidigare beslutade investeringsmedel vars
indamal antingen kunde uppfyllas av andra beslutade investeringsramar eller hade dndamal
som blivit obsoleta. For att sikerstilla en tydlig investeringsstruktur for
fastighetsverksamheten bor finnas ram for tidiga skeden, ram for hyresgiastanpassningar mm
och ram f6r komponentutbyten. Storre projekt bor varje ging goras till ett eget projekt som
resulterar 1 ett eget investeringsirende. Den aktuella ramen for investeringar i tidigt skede
ska jimforas med den ram som finns for exploateringsprojekt i tidigt skede.

1. Tillkommande medel, miljoner kronor

Forslag nytt beslut Ny projektbudget
Projekt Pric Inkom: Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomstei Utgifter Netto
Ram tidiga skeden 2021 | 0 0 0 0 -10 -10 0 -10 -10
Ram tidiga skeden 2022 | 0 0 0 0 -10 -10 0 -10 -10
Ram tidiga skeden 2023 | 0 0 0 0 -10 -10 0 -10 -10

Summa

2. Frslag nytt beslut, fordelning per ar, miljoner kronor

Arsbudget Arsprgnos Totalt

2020 2021 2022 2023 2024=> 2020-2024=>
Inko Inko
mst Utgifte Nett Inkom Utgift mste Utgift Inkom Utgift Inkom Utgift Inkom Utgift
4 o ster er Netto 4 er Netto ster er Netto ster er Netto ster er Netto
Ram tidiga skeden 2021 0 0 0 0 -10 -10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -0 -10
Ram tidiga skeden 2022 0 0 0 0 0 0 0o -10 -l0 0 0 0 0 0 0 0 -l0 -10

Ram tidiga skeden 2023 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -0 -10 0 0 0 0 -0 -10
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3. Tillkommande arlig kapital- och driftkostnader, miljoner kronor

Total arlig
Tillkommande arlig kapitalkostna Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum
Projekt kapitalkostnad d driftkostnad arlig driftkostnad (ARAAMM)
Ram tidiga skeden 2021 0,5 0,5 0,0 0,0 202201
Ram tidiga skeden 2022 0,5 0,5 0,0 0,0 202301
Ram tidiga skeden 2023 0,5 0,5 1,0 1,0 202401
Summa 1,35 1,35 1,0 1

Ekonomiska konsekvenser

I de fall utredningar resulterar i ett investeringsprojekt kan upparbetade kostnader liggas in i
investeringsprojektet. I de fall utredningar av nagon anledning inte resulterar i ett
investeringsprojekt behéver kostnaderna resultatforas. Det dr didrfor oerhort viktigt att
sikerstalla att inte gbra mer utredningar an som kravs i tidigt skede. Innan
investeringsmedlen anvinds maste avtal om hantering av férgiveskostnader tas fram med
den hyresgist som idr berérd.

4. Farenklad investeringskalkyl for projektet, miljoner kronor

Projekt Total 2020 2021 2022 2023 2024=>
Total investeringsinkomst 0 1] V] V] o o
Total investeringsutgift 0 (1] V] 0 V] V]

varav:

Extern kostnad for utredning/ projektering/ kopta tjanst
Material

Intern personalkostnad/ nedlagd tid

Ovriga kostnader

o O O o
=l O O O O
=l O O O O
=l O O O O
=l O O O O
=l O O O O

Netto

i

I tabellen nedan ges upplysningsinformation om engangsdriftkostnader som orsakas av
investeringsprojektet. Dessa engiangskostnader ska dven tas upp i samband med ramarendet
infor planering om driftbudgeten.

5. Engangsdriftkostnader for projektet, miljoner kronor
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Projekt 2020 2021 2022 2023 2024=>
Sanering 0 0 0 0 0
Rivning

Flyttkostnad
Tillfdlliga paviljonger
Evakuering
Hyreskostnader
Montage

Demontage

© O O O o o o o

Restvarde

Summa

= O O O O O o o o
=l O O O O o o o o
Sl O O O O O o o o
Sl O O O ©o o o o o

(=]

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering

Om investeringsmedel inte finns for tidiga skeden finns risk att nédvindiga tidiga
utredningar och projekt i tidiga skeden inte kan genomféras i tid nar behov finns. Det r6r
sig om mindre projekt vart och ett for sig som tillsammans summerar upp till en ram om 10
miljoner kronor. Att ga upp med varje investeringsirende till kommunfullmiktige skulle
innebira minskad flexibilitet.

Alternativa losningar for investeringen
Alternativet 4r att sirskilda investeringsbeslut fattas i varje drende.

Paverkan pa annan namnd

Ingen direkt paverkan pa annan nimnd annat dn nir annan namnd bestiller utredningar och
kan behova ta eventuella forgiveskostnader. Nir utredningen resulterar 1 en investering
liges kostnaderna till den totala investeringen som utgor basen for hyra for verksamheten.

Konsekvenser for barn

Genom att kunna genomfoéra tidiga utredningar och sikerstilla ritt underlag for projekt kan
bra pedagogiska miljoer sidkras for barn. Med en effektiv projektstyrning kan besparingar
gbras som kan bidra till att frigora resurser f6r verksamheten.

Mats Bohman Kersti Hedqvist
Trafik och fastighetsdirektor Enhetschef
enheten for fastighetsférvaltning
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