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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/319-291

Kommunstyrelsen

Tomtratt for uppforande av skola i ’Makaronifabriken”

pa Kvarnholmen, fastigheten Sickla 38:14

Erbjudande om tjinstekoncession

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska bjuda ut en tjanstekoncession for

uppférande och drift av skola pa fastigheten Sicklaén 38:14, den s kallade
Makaronifabriken.

Kommunstyrelsen bemyndigar sitt stadsutvecklingsutskott att efter hérande av
utbildningsnimnden, faststilla underlaget f6r erbjudandet av tjdnstekoncessionen.

Sammanfattning

Exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende 6kar och baserat pa den
planerade inflyttningstakten behévs en skola pa Kvarnholmen till hostterminen 2017.

Enheten for fastighetsutveckling har genomfért en utredning av lampligt forfarande for att
tillskapa skolkapacitet pa fastigheten Sickladn 38:14, pa obebyggd tomtmark samt i den sa
kallade Makaronifabriken som kommunen forvirvade 2011. Enheten for
fastighetsutveckling féreslar att detta genomfors 1 form av en tjanstekoncession vilket
innebar att befintlg byggnad 6verlats till marknadspris, samt att tomtmarken upplats med
tomritt, till en privat aktér som dven bedriver verksamheten. For det fall att forutsittningar
for en affirsmassig och f6r kommunen acceptabel 6verenskommelse kan forhandlas fram
med en aktor, presenteras underlaget f6r kommunstyrelsen som fattar beslut om 6verlatelse,
samt om att upplata marken med tomtratt.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(3)

O

NACKA

KOMMUN

Arendet

Bakgrund

Den pagdende exploateringen pa Kvarnholmen innebir att antalet boende 6kar vart efter de
olika delarna fardigstalls. Detta resulterar i att behovet av service till medborgarna, inklusive
behovet av skola, 6kar 1 motsvarande grad. Baserat pa den planerade inflyttningstakten,
bedomer utbildningsnimnden att det finns behov av en skola pa Kvarnholmen till
héstterminen 2017. Skolverksamheten bedéms gradvis utékas fran hostterminen 2017,
Fastigheten Sicklaon 38:14, med den sa kallade Makaronifabriken, férvirvades 2011-06-20
tor 50 mnkr i syfte att, tillsammans med den intilliggande och obebyggda marken pa
tomten, ge forutsattningar till att skapa en tillricklig kapacitet for det framtida
skolplatsbehovet. Avseende verksamheten finns det en hég ambitionsniva f6r
skolverksamheten. Vidare bedomer enheten for fastighetsutveckling, inte minst pa grund av
det unika liget med nirheten till bade centrala Nacka och Stockholms innerstad, att det
finns goda forutsittningar for att det pa fastigheten ska kunna ges utrymme for ytterligare
funktioner och service. Det skulle kunna innebidra en hogre nyttjandegrad av lokalerna dn
normalt f6r en skola, fler verksamheter, samt dven bra forutsittningar att 6ka utbud och
mangfalden i Nacka genom att flera och olika aktérer samverkar i detta.

For nirvarande arrenderas del av skoltomten till Peab som en del uppférandet av
bostadsbebyggelsen i det sa kallade Lighthouse, for vilken det dr nédvindigt att nyttja del av
skoltomten. Arrendet 16per till hostterminen 2019. Det fran héstterminen stegvis 6kande
skolplatsbehovet bedéms kunna 16sas antingen inom byggnaden Makaronifabriken, eller i
provisoriska lokaler pa Kvarnholmen med placering i samrad med Peab. En stegvis
utbyggnad av skolplatser ger utévaren goda mojligheter att komma igang med verksamheten
utan att adra sig lokalkostnader f6r en fullt utbyged skola.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 23 april 2013 om startbesked f6r
en utredning som syftade till att utreda olika alternativ for tillskapandet av skolplatser pa
Kvarnholmen (KFKS 2013/221-220). Utredningen har bedrivits i nira samarbete med
utbildningsenheten och med exploateringsenhetens projektledare f6r Kvarnholmsprojektet.

Utredningens uppdrag var att utreda “vilka tillgangliga alternativ for skola, sporthall och forskola
som ar mojliga, samt forutsattningar for dessa. Mycket dversiktligt bedims de prelimindra alternativen vara:
1. Kommunen dger, bygger och bedriver verksambet

2. Privat aktor dger och bygger fastighet och bedriver verksambet.

3. Privat aktor dger och bygger fastighet. Kommmunen hyr lokaler och bedriver verksambet”

Vidare var malsittningen med utredningen att:
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"Ta fram underlag for upphandling av skola respektive upphandling av forskola, motsvarande
alternativ 2 och 3 ovan.

Ta fram ett tydligt kostnadsunderlag for respektive skola, sporthall och forskola, motsvarande
alternativ 1 ovan.

Oz s bedoms lampligt, inleda upphandling enligt framtagna forfragningsunderlag for alternativ 2
och/ eller 3, och/ eller andra i utredningen framfkomna alternatip.

Presentera beslutsunderlag med tillgangliga alternativ till histen 2013, om majligt till T2.”

For alternativ 1 ovan, att kommunen dger och bygger skolan, visar kostnadskalkylen f6r en

byggnad i enlighet med gestaltningsprogrammet och tidigare framtagna skissritningar och

underlag pa en bedémd totalkostnad om 340 mnkr, varav sporthall ca 90 mnkr. Orsakerna

till den hoga investeringskostnaden ér bland annat utformningen och topografin som

medfor relativt mycket bergschakt.

Enheten for fastighetsutveckling foreslar att, enligt malsdttning nr 3 ovan, inleda ett

forfarande fOr 1 forsta hand alternativ 2 ovan; att privat aktor bygger och dger skolan och

dven bedriver verksamhet 1 lokalerna. Om en sadan 16sning ej kan nis till f6r kommunen

acceptabla foreslas istillet upphandling enligt alternativ 3 inledas; dér privat aktor bygger

och dger fastigheten och dir kommunen forhyr lokalerna och antingen bedriver

skolverksamhet i egen regi eller hyr ut i andra hand till privat verksamhetsutévare.

For tydliggorande finns det ur ett upphandlingsperspektiv i huvudsak tre olika varianter av

hur byggnation och verksamhet skulle kunna tillskapas pa den aktuella tomten:

1.

Kommunen investerar och bygger sjilv. Byggnationen upphandlas inom ramen for
lagen om offentlig upphandling, LOU. Lokalerna kan hyras ut till antingen en
kommunal eller en privat verksamhetsutévare med ett lokalhyresavtal.

Kommunen upplater marken med tomtritt till en privat aktoér som uppfor
byggnaden. Kommunen 6verlater den befintliga byggnaden Makaronifabriken till
aktoren till marknadspris enligt virdering. Kommunen forhyr lokalerna pa ett
hyreskontrakt och kan vilja att antingen bedriva verksamheten sjalv eller hyra ut i
andra hand till en privat verksamhetsutévare. Eftersom kommunen férhyr de
nybygeda och ombyggda lokalerna betraktas det som en indirekt
entreprenadupphandling och omfattas dirfér av LOU.

Kommunen upplater marken med tomtritt till en privat aktér som uppfér en ny
byggnad, samt Gverlater Makaronifabriken till marknadspris enligt vardering. Den
privata aktoren kan antingen hyra ut lokalerna till en verksamhetsutévare, eller
bedriva verksamheten sjilv. Detta forfarande ar en sa kallad tjanstekoncession som
inte omfattas av upphandlingslagstiftningen. Tjinstekoncession innebir att
kommunen inte tar ndgon ekonomisk risk utan den faller pa den privata aktoren,
eftersom forfarandet endast ger aktGren ritt att bedriva verksamhet pa tomten, men
de garanteras inga intakter, utan aktorens intakter for skolverksamheten ér helt
beroende péa kundvalet och hur manga barn som viljer att ga i skolan.
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Forfarandet

Forfarandet ér tinkt att genomforas i foljande steg:

1.

Begiran om intresseanmailningar genom féljebrev, film och broschyr fran
utbildningsenheten och fastighet skickas ut. Svar begirs in till slutet av maj.
Utvirdering av intressanmailningar gors under cirka 1 vecka. Urval genomfors till
cirka 2-3 intressenter fOr intervjuer. De ska beskriva bland annat hur man tinker
bedriva verksamheten utifran stallda krav, ekonomi, finansiering, hur man avser
genomfora byggnation, referenser avseende samtliga delar, med mera. Kvaliteten pa
skolverksamheten som ska bedrivas i lokaler ér viktigare dn kvaliteten pa lokalerna i
sig, aven om bada dr viktiga. Det innebar att utvirderingen och urval av akt6ér
overvagande kommer att géras med avseende pa verksamhetsdriften. Utvirderingen
gors av utbildningsenheten avseende skolverksamheten och av enheten for
fastighetsutveckling avseende fastighetsfriagor, évergripande koncept och virdering.
Om en intressents forslag innehaller ytterligare verksamheter gors utvirdering av
dessa av limplig enhet i kommunen.

Intervjuer genomférs dir intressenterna far tydligare presentera sina koncept och
sin verksamhet och det finns mojlighet for bade intressent och kommunen att stilla
fragor. Utvirdering gors enligt punkt 1 ovan.

Urval. Utifran koncept, finansiell f{6rmaga och bedémd kvalitet och f6rmaga att
bedriva en hégkvalitativ verksamhet, gar vi vidare med endast en part for att
diskutera hur ett genomforande i detalj skulle regleras. Det innebir en form av
torhandlat forfarande. Att kommunen erhaller ritt ersittning for f6r byggnader som
avses Overlatas och ritt tomtrittsavgild, sikerstills med egna och externa
oberoende virderingar.

I forsta hand forhandlas om 6verlatelse av befintliga byggnader och upplatelse av
marken med tomtritt, dd detta ir kommunens foredragna metodik. Andra
overlatelseformer kan diskuteras i andra hand.

Byggnationen kommer sedan i vanlig ordning att omfattas av ansékan om bygglov
fran aktoren och sedvanlig granskning av bygglovmyndigheten.

For det fall att rimliga forutsattningar for en affirsmassig 6verenskommelse som ar

acceptabel f6r kommunen inte finns, kan férfarandet avbrytas och istillet far upphandling

enligt alternativ 1 eller 2 ovan.

For det fall att forutsittningar for en affirsmassig och for kommunen acceptabel

overenskommelse kan férhandlas fram, presenteras underlaget f6r kommunstyrelsen som

fattar beslut om 6verlatelse, samt om att upplata marken med tomtritt.
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Ekonomiska konsekvenser

Vid en genomférd tjanstekoncession kommer kommunens kostnader frimst att utgéras av
transaktionskostnader och kostnader f6r genomférda utredningar. Kommunen kommer da
inte behova genomféra nagon investering eller framgent betala lokalhyra f6r skolan, utan de
resurserna kan ges annan anvandning. Kommunen kommer att erhalla en kopeskilling f6r
Markaronifabriken, samt 16pande intikter genom tomtrittsavgilden.

Konsekvenser for barn

En ny skola i en kommundel innebir stora positiva konsekvenser for barn. Eftersom
fastigheten pa Kvarnholmen planeras innehélla bade férskola och skola, sa kommer de
positiva konsekvenserna att bestd under en stor del av ett barns uppvixt. Om den hoga
ambitionsnivin avseende skolverksamhetens koncept och kvalitet kan uppfyllas, kommer
Nackas barn och deras forildrar ha méjlighet att vilja att g 1 en fantastisk och ny skola.

Bilagor

Lars Nylund
Enhetschef
Enheten for fastighetsutveckling



