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Samhillbyggnadsférvaltningen Till kommunstyrelsen
Datum 2017-12-05

Dnr

Villkor och forutsittningar for Osterakers kommuns ratt och skyldighet
att overta hyresavtal vid nybyggnad av grundskola.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadsforvaltningen har arbetat fram ett forslag till en avtalsmodell som reglerar
forhallandena da privata byggherrar bygger nya skollokaler for skolor med enskild huvudman.
Avtalsmodellen syftar till att 6ka kommunens kontroll 1 avsikt att trygga framtidens skola och att
skapa stabilare forhallanden for byggherrar som ér beredda att bygga helt nya skolokaler.

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen beslutar

1. anta forslaget som en avtalsmodell for reglering av relationer nér privata byggherrar bygger nya
skollokaler pa kommunal mark for skolor med enskild huvudman, i enlighet med forvaltningens
tiansteutlatande, daterat 2017-12-05,

2. etbjuda Hemso Fastighets AB och Turako AB samt de enskilda skolhuvudmin som de avser
bygga skollokaler for, att teckna avtal 1 enlighet med modellens grunder,

3. uppdra at kommunens firmatecknare att sktiva under avtal f6r kommunens rikning om
byggherrarna och de enskilda skolhuvudmiannen vill teckna avtal, 1 enlighet med avtalsmodellens
grunder,

4. uppdra at Samhillsbyggnadsforvaltningen att ocksa erbjuda motsvarande avtal till andra privata
byggherrar da jamforliga forhallanden foreligger, 1 enlighet med avtalsmodellens grunder.

Bakgrund

Osterikers kommun stir i och med den snabba utvecklingen och tillvixttakten, med bl a
Sverigeforhandlingen, infor en stor utmaning att maota den starka befolkningsokningen och samtidigt
fortsitta att 6ka kvalitén i forskolan och skolan. 1 dokumentet "Overgripande plan fér utbyggnad av
nya forskolor och skolor ar 2018-2028", som gemensamt tagits fram av samhillsbyggnads-
forvaltningen och skolférvaltningen och som arligen skall revideras, redovisas behovet av nya skolor
och forskolor.

Kommunstyrelsen har 2017-11-27 limnat en bestillning till Armada rérande byggnation av
forskolor och skolor i enlighet med den 6vergripande planen. Detta for att ge Armada maojlighet att
langsiktigt planera sin verksamhet for att bidra till arbetet att forverkliga kommunens plan for
utbyggnad av foérskolor och skolor.
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Helt nya skolor kan dock ocksa komma att byggas av privata byggherrar f6r enskilda huvudmins
rakning, Det dr kommunens uppfattning att det ir viktigt att kommunen kontrollerar utvecklingen
ocksa vad avser privatigda skollokaler. Detta bedoms viktigt for att trygga tillgangen till bra skolor 1
framtiden. Litt sitt dr att kommunen dger de fastigheter dar skolot byggs och bara upplater
fastigheterna med tomtritt. En sadan 16sning innebir att tomtritten och skolbyggnaden inte kan
siljas vidare utan att kommunen far erbjudande att 16sa in den. Detta kan ocksa kombineras med
avtal som innebir att kommunen ocksa far méjlighet att hyra skollokalerna innan niagon annan
hyresgast tar 6ver. Det senare kan ske genom att avtal upprittas med dgaren till skollokalerna och
med den enskilda skolhuvudmannen.

Samhillsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till avtal. Avtalet innebar bland annat att
om den enskilda skolhuvudmannen, oavsett skil, skulle upphora med sin verksamhet, skall
Osterakers kommun alltid erbjudas att féthyra skolan pa samma villkor som de villkor till vilka den
enskilda skolhuvudmannen senast nyttjat skolan. Byggande av helt nya skolor innebir stora
investeringar. Det innebir att det for en privat byggherre foreligger en risk om kommunen plotsligt
drastiskt skulle dndra sina bidragsbestimmelser som riskerar att den enskilda skolhuvudmannen
skulle upphéra med sin verksamhet. Det kan dirfor finnas en 6nskan fran privata byggherrar att
kommunen skulle garantera ett 6vertagande av hyresavtal om en sidan drastisk forandring skulle ske.
Lagen om offentlig upphandling hindrar dock kommunen att stalla ut en sidan garanti for en skola
som annu inte ir byggd.

Med beaktande av produktionskostnaderna for byggande av helt nya skolor ir det dock rimligt att 1
en sadan situation beakta mojligheterna till undantag till hur ersattningen for lokalkostnaderna skall
beriknas och hanteras. Det aktuella undantaget 1 14 kap. 6 § andra stycket Skoll" som tar sikte pa att
ersiattning kan utga “med hogst faktiska kostnader” ger mojligheter att 1 vissa situationer hantera
ersittningen for lokalkostnader till fristaende skolor pa ett mer flexibelt sitt dn vad som foljer av
huvudregeln.

Med utgangspunkt i undantagsbestimmelsen 1 Skoll? innehaller avtalet en bestimmelse att om
lokalkostnadsdelen i skolpengen sinks under den niva som galler for det ar da tomtrittsavtalet ingas
skall en extra lokalersattning utga till utféraren pa mellanskillnaden mellan den nya lokalersittningen
och den ersittning som gallde da avtalet ingicks. Denna extra ersittning ir dock maximerad sa att
den totala lokalersattningen inte far overstiga den faktiska hyreskostnaden eller den forvintade
hyreskostnaden som skall presenteras innan byggnationen av skolan paborjas.

Avtalet innehaller ocksd en bestimmelse som innebir att kommunen, nir skolan vl dr byggd, har
ritt att ensidigt ersitta forpliktelsen att utbetala den ovan beskrivna extra lokalersittningen med en
skyldighet att, om Osterakers kommun drastiskt skulle dndra sina bidragsbestimmelser sa att den
enskilda skolhuvudmanen skulle upphéra med sin verksamhet, sjilv forhyra skolan. Kommunens
villkor for denna forhyrning skall vara den faktiska hyreskostnaden som den enskilda
skolhuvudmannen betalt eller den forvantade hyreskostnaden som skall presenteras innan
byggnationen av skolan paborjas. Kommunens villkor skall vara den ligsta av dessa tva.

Forvaltningens slutsatser

Samhillsbyggnadsforvaltningen har uppdragit at den juridiska byran Kommunakuten att utreda
rittsliget samt att utforma den slutliga avtalstexten. Osterikers kommun har fér nirvarande stllt ut
optioner till tva privata byggherrar som undersoker méjligheten att uppfora grundskolor for enskilda
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skolhuvudman. Det framtagna avtalsforslaget kan erbjudas till Hemsé Fastighets AB och Turako AB
och de enskilda skolhuvudmin de avser bygga for. Forslaget kan ocksa antas som en avtalsmodell
for framtida projekt dir privata byggherrar bygger nya skollokaler pia kommunal mark for skolor
med enskild huvudman,

Bilagor
1. Avtalet
2. Kommunakutens PM
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Jap-Olof Friman Kent Gullberg
Kpmmundirektor Sambhillshyggnadschef
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