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Endast per e-post till:

anna.wallgren@kkv.se

Tillbyggnad av gymnasieskola Campus Sickla

Nacka kommun, genom dess kommunstyrelse ("’Kommunen”), har ombetts att besvara
Konkurrensverkets fragor 1 skrivelse av den 23 mars 2023 i rubricerat drende varfor
Kommunen aterkommer med bakgrundsredogérelse och svar enligt foljande.

Bakgrund

Kommunen hyr sedan tidigare tva lokaler om totalt cirka 8 155 kvadratmeter av Sickla
Industrifastigheter KB (ett bolag inom Atrium Ljungberg AB:s koncern) ("Hyresvirden”)
pa fastigheten Nacka Sicklaén 83:22 ("Fastigheten”) med adress Experimentgatan 7 1
Nacka kommun.

Det ena hyresavtalet omfattar cirka 7 706 kvadratmeter (det ”Stora Avtalet”) och det andra
hyresavtalet cirka 449 kvadratmeter (det ”Lilla Avtalet”). Det Stora Avtalet och det Lilla
Avtalet benimns nedan gemensamt "Befintliga Avtal”. Ytorna som forhyrs enligt
Befintliga Avtal benimns nedan ”Befintliga Ytor”. Hyrestiden enligt det Stora Avtalet
16per till och med den 31 juli 2023 och bade Kommunen och Hyresvirden har sagt upp det
Stora Avtalet for villkorsindring till denna tidpunkt.

Den kommunala gymnasieskolan YBC bedriver verksamhet i delar av de Befintliga Ytorna.

I samband med parternas omférhandling av det Stora Avtalet har parterna kommit 6verens
om att dels sla thop de Befintliga Avtalen till ett hyresavtal, dels utéka lokalytan med cirka

2 120 kvadratmeter ("Tillkommande Yta”). Parterna har dirfor tecknat nytt hyresavtal
avseende Kommunens hyra av totalt cirka 10 275 kvadratmeter (omfattande Befintliga Ytor
och Tillkommande Yta) (det "Nya Avtalet”), bilaga 1. Enligt det Nya Avtalet har
Kommunen en option att under vissa forutsittningar frantrida den lokalyta som det Lilla
Avtalet omfattar. Det Nya Avtalet trider i kraft den 1 augusti 2023, det vill sidga i samband
med att hyrestiden enligt det Stora Avtalet I16per ut. En férutsattning for att Hyresvirden
ska kunna uppféra byggnaden med Tillkommande Yta ar att Hyresvirden erhaller bygglov
och Ovriga erforderliga myndighetstillstand senast den 1 januari 2025. Om sa inte sker ar
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Hyresvirden inte skyldig att uppféra byggnaden med Tillkommande Yta. Det Nya Avtalet
avser da endast Befintliga Ytor.

Projektet

1. Projektinitiativ
Kommunen sa upp det Stora Avtalet for villkorsindring den 28 januari 2022. Hyresvarden
sa upp det Stora Avtalet f6r omférhandling den 7 juni 2022, bilaga 2. Hyresvirden har i sin
uppsagning bland annat begirt ny bashyra om 3 100 kronor per kvadratmeter och ar.
Kommunen genom YBC har dessforinnan, under ar 2021, till Hyresvirden uttryckt intresse
att utoka sina lokaler for att kunna utoka skolan med ytterligare program och klasser.
Hyresvirden har en byggritt inom Fastigheten som dnnu inte utnyttjats. Hyresvirden har
direfter, under hosten 2022 och inom ramen f6r omférhandlingen av det Stora Avtalet,
presenterat ett forslag till Kommunen déir Hyresvirden genom att nyttja befintlig byggratt
kan erbjuda Kommunen att hyra Tillkommande Yta. Hyresvirden har presenterat ett
koncept for en tillbyggnad med tillbyggnadens visuella uttryck samt foreslagit att
tillbygenaden invindigt ska utformas likt en annan skola som Hyresviarden byggt at annan
aktor. Hyresviarden har presenterat underlag och konceptritningar f6r Kommunen. Parterna
har darefter férhandlat villkoren f6r det Nya Avtalet.

2. Analyser och behov till grund fér projektet
YBC ir en av Stockholmsregionens mest populdra gymnasieskolor och kan inte erbjuda
plats at alla de ungdomar som soker till skolan. Kommunen ser dirfér ett behov och en
mojlighet att utéka skolan med ytterligare program och klasser. En forutsittning for detta ar
att YBC kan fa tillgang till ytterligare lokalyta.

Infor beslutet att utbka YBC:s verksamhet har Kommunen analyserat dels var
tillkommande lokaler bor vara beldgna, dels om det kan vara aktuellt att flytta hela YBC.

YBC har i dagslaget cirka 650 elever och skolan ligger strategiskt belagen i Sickla
kopkvarter, fem minuter fran Slussen med bra kollektivtrafikforbindelser. Pa Fastigheten
och angrinsande fastighet finns dven flera andra gymnasieskolor, vilket innebir att vissa
gemensamma funktioner, som exempelvis skolrestaurang, kan nyttjas av flera skolor.

Kommunen har gjort bedémningen att de nya lokalytorna maste vara beligna i direkt
anslutning till Befintliga Ytor for att mojliggora f6r elever och lirare att pa ett enkelt och
sikert sitt rora sig mellan lokaldelarna. I annat fall riskerar de olika lokaldelarna att
uppfattas som tva olika skolor och ett avstind mellan olika delar av skolan skulle ocksa
riskera att forsvara verksamheten samt innebira sikerhetsrisker, exempelvis f6r olycksfall,
nir elever och lirare behover ta sig lingre strickor mellan lokaldelarna f6r att komma till
sina lektioner, bes6ka skolhilsovarden eller éta i skolrestaurangen. Skulle avstandet mellan
lokaldelarna bli for stort ir Kommunens bedémning att den tillkommande lokalen skulle
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beh6va utrustas med till exempel skolrestaurang och skolhilsovard for att minimera
elevernas och lirarnas behov av att réra sig mellan lokaldelarna. Detta skulle i praktiken
innebira att den nya lokaldelen blir en separat, ny skola och skulle dirmed helt omintetgora
syftet med att utoka YBC:s lokalyta.

Atrium Ljungberg-koncernen dr den storsta fastighetsidgaren 1 omradet diar YBC:s
verksamhet dr beligen. Att hyra in ytterligare yta fran en annan fastighetsigare skulle darfor
med stor sannolikhet medféra att den tillkommande ytan inte skulle kunna férldggas 1 nira
anslutning till Befintliga Ytor.

Inf6r beslutet att utéka befintliga lokaler har Kommunen dven analyserat moéjligheterna att
flytta skolan. Detta alternativ forkastades dock snabbt da det har bedomts som mycket svart
att hitta andra storre, lampliga lokaler i motsvarande lage och det skulle krivas mycket tid
och resurser att genomfora en flytt av befintlig verksamhet. YBC:s befintliga lokaler
fungerar dessutom vildigt bra for skolan och en flytt av skolan ar dirfor inte aktuell.

3. Beslutsfattande
Kommunens fastighetsenhet bestar av fyra grupper dar gruppen for lokalforvaltning
ansvarar for Kommunens samtliga lokaler, bade egendgda och inhyrda, som behévs for
kommunal verksamhet. Gruppen for lokalforvaltning hyr endast in lokaler efter att en
verksamhet inom kommunen gett gruppen for lokalférvaltning i uppdrag att hyra in aktuell
lokal. For aktuell inhyrning har Vilfird skola uppdragit at fastighetsenheten och gruppen
tor lokalférvaltning (samtliga inom kommunstyrelsens ansvar) att inga hyresavtal f6r
utokning av YBC gymnasiums lokaler.

Beslut om inhyrning av lokaler fran externa hyresvardar med en hyrestid om 3-10 ar fattas
pa delegation av fastighetsenhetens enhetschef, jimfér punkt 10.30 i Kommunstyrelsen 1
Nacka kommuns delegationsordning, bilaga 3.

I aktuellt drende fattades beslutet att inga det Nya Avtalet av fastighetsenhetens davarande
enhetschef Therese Alvén den 20 februari 2023 efter att Nya Avtalet hade slutférhandlats.
Nya Avtalet undertecknades senare samma dag.

Beslut som fattas pa delegation anmils till kommunstyrelsen. Ovan angivet beslut har
anmalts till kommunstyrelsens sammantriade den 2 maj 2023.

Inga ytterligare beslut forvintas beh6va fattas i drendet.
Avtal

4. Avtal inom projektet
Kommunen och Hyresvirden har ingatt det Nya Avtalet.
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5. Tidpunkter och avtalsvirde
Nya Avtalet undertecknades den 20 februari 2023.

Hyrestiden 16per frin och med den 1 augusti 2023 till och med den 31 juli 2033. Bashyran
ar 3 100 kronor per kvadratmeter och ar, dvs. totalt 31 852 500 kronor (3 100 kronor *

10 275 kvm) per ar och totalt 318 525 000 kronor for hela hyrestiden om tio ar. Dartill
kommer sedvanliga tilligg till hyran.

For den Tillkommande Ytan uppgar saledes hyran till 6 572 000 kronor per ar (3 100
kronor * 2 120 kvm) och totalt 65 720 000 kronor f6r hela hyrestiden om tio ar. Hyra for
den Tillkommande Ytan utgar fran och med att Tillkommande Y'tan tilltrdds, dvs.
preliminért fran och med 1 juni 2025.

For Befintliga Ytor uppgar saledes hyran till 25 280 500 kronor per dr (3 100 kronor * 8155
kvm) och totalt 252 805 000 kronor for hela hyrestiden om tio ar.

Kommunen erhaller dven ett investeringsbidrag om 10 000 000 kronor, vilket ska anvindas
av Hyresvirden for utférande och bekostande av fastighetsrelaterade investeringar (viggar,
golv, VV§, ventilation, elinstallationer, sprinkler, brandlarm och dylikt) 1 Befintliga Ytor.

Kommunen erhaller dven en hyresrabatt om totalt 11 500 000 kronor, vilken fordelas ut
med lika delar under hyrestidens forsta tre ar genom avdrag pa hyran.

6. Annonserad upphandling, avrop m.m.
Kommunen har inte genomfort en annonserad upphandling eller ett avrop fran ett
ramavtal. Det Nya Avtalet utgor ett s.k. blandat kontrakt da det dr ett hyresavtal med inslag
av byggentreprenadarbeten. Det huvudsakliga syftet med avtalet dr dock inte att uppféra en
byggnad utan att hyra lokaler.

Den del av det Nya Avtalet som avser den Tillkommande Yta dr avhingig de delar som
avser Befintliga Ytor, och hade aldrig kommit till stind om inte Kommunen hade hyrt dessa
lokaler sedan tidigare. Villkoren for att hyra den Tillkommande Ytan dr desamma som for
att hyra Befintliga Ytor, och dven bashyran ar densamma, 3 100 kr per kvadratmeter och ar.
Bashyran forhandlades innan Kommunen erbjéds att hyra Tillkommande Ytor, och om den
Tillkommande Ytan inte hade ingatt i det Nya Avtalet hade bashyran per kvadratmeter varit
densamma f6r Befintliga Ytor. Kommunen erldgger saledes inte mer hyra per kvadratmeter
tor den Tillkommande Ytan dn vad som utgér marknadsmassig hyra for befintliga lokaler i
det aktuella omradet. Kostnaden fér uppférandet av den nya byggnad 1 vilken Hyresvirden
valt att erbjuda Kommunen ytorna belastar inte Kommunen.
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Det huvudsakliga syftet med det Nya Avtalet var att utvidga omfattningen av det sedan
tidigare forevarande hyresfoérhillandet mellan Kommunen och Hyresvirden. Det Nya
Avtalet dr 1 allt visentligt ett hyresavtal och omfattas dirmed av undantaget i 3 kap 19 §
LOU. Kommunen har saledes inte varit skyldig att genomf6ra en annonserad upphandling
av avtalet eftersom detta inte omfattas av upphandlingsregelverket.

7. Upphandlande myndighet
Se svar pi fraga 6.

8. Begiran om dverprévning
Ingen leverantor har begirt Gverprévning.

Nacka som ovan

/Namn Namn/ /Namn Namn/
Kommunstyrelsens ordférande Trafik- och fastighetsdirektor
Nacka kommun Nacka kommun

Bilagor

1. Nya Avtalet
2. Hyresvirdens uppsigning av Stora Avtalet
3. Kommunstyrelsens delegationsordning
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