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Bilaga till "Trepartsavtal avseende ritt och skyldighet for kommunen att
overta hyresavtal samt sarskild reglering av lokalkostnadsdelen i
skolpengen m.m. vid nybyggnad av grundskola for nytt omrade pa
kommunal mark dar avsikten ar att ingd tomtrattsavtal”.

Sammanfattning

Samhillsbyggnadsforvaltningen har arbetat fram ett forslag till bilaga till det avtal som reglerar
forhallandena da privata byggherrar bygger nya skollokaler fét skolor med enskild huvudman. Avtalet
syftar till att 6ka kommunens kontroll i avsikt att trygga framtidens skola och att skapa tryggare
forhillanden for byggherrar som ir beredda att bygga helt nya skollokaler. Den nu framtagna bilagan
syftar till att fortydliga, definiera och utveckla vissa punkter 1 avtalet

Beslutsforslag
Kommunstyrelsens arbetsutskott féreslir Kommunstyrelsen besluta

Godkinna att den av samhallsbyggnadsforvaltningen framtagna bilagan ocksa tecknas av kommunens
firmatecknare tillsammans med det av kommunstyrelsen godkinda avtalet.

Bakgrund

Osterdkers kommun stir i och med den snabba utvecklingen och tillvixttakten, med bl a
Sverigeférhandlingen, infor en stor utmaning att mota den starka befolkningsokningen och samtidigt
fortsatta att oka kvalitén 1 forskolan och skolan.

Mot den bakgrunden beslot kommunstyrelsen 2017-12-11att erbjuda privata byggherrar och den
enskilda skolhuvudman de avser att bygga for ett avtal om ritt och skyldighet for kommunen att vetta
hyresavtal samt reglering av lokalkostnadsdelen 1 skolpengen m.m. vid nybyggnad av grundskola.

Forvaltningens slutsatser

Ltt behov har uppstitt att fortydliga, definiera och utveckla vissa punkter i avtalet.
Sambhallsbyggnadsforvaltningen har darfor tagit fram ett forslag till bilaga till avtalet

Bilagor
1. Bilaga till ”I'repartsavtal avseende ritt och skyldighet for Rommunen att Gverta hyresavtal samt sirskild reglering av
lokalkostnadsdelen i skolpengen m.m. vid nybyggnad av grundskola for nytt omridepd kommiunal mark dir avsikten dr
att ingd tomirittsavtal” avscende moms, index mm

2. Trepartsavtalet
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Bilaga 1

Bilaga till ” Trepartsavtal avseende ritt och skyldighet for kommunen
att 6verta hyresavtal samt sarskild reglering av lokalkostnadsdelen i
skolpengen m.m. vid nybyggnad av grundskola for nytt omrade pa
kommunal mark dar avsikten ar att inga tomtrattsavtal” avseende
moms, index mm

1 Mervadesskatt

Vid alla jamforelser av lokalkostnadsdelen i skolpengen och skolhuvudmannens hyreskostnad skall fér
avgorande om tillaggsersattning skall utga och av storleken pa eventuell tillaggsersattning féljande
forutsattningar och berakningsmetoder tillampas:

Kommunen har kostnader fér sina skolokaler. Den totala kostnaden fér detta delas med antalet elever.
Den kvot som dérvid erhdlls dr exklusive moms. Ddrtill betalas 6 % momskompensation enligt skollagen.
I underlaget for momskompensation ingdar ocksd kostnader som t.ex. I6ner som inte belastas med moms.
Konsekvensen av detta dr i sin tur att friskolorna far en del av sin momskompensation fér lokalkostnader
genom att momspdslag utgdr dven pd kostnader som inte dr lokalkostnader och som till stor del,
framférallt Ibnekostnader, inte belastas med dold moms, d.v.s. egentligen inte dr momspliktiga
kostnader.

Friskolan har en hyreskostnad per elev inklusive 25 % dold moms.
Detta ger f6ljande konsekvens ndir rdtten till tilliggsersdttning skall prévas:

For att hyreskostnad skall kunna jimfdras med lokalkostnadsdelen i skolpengen mdéste kostnaderna
jimfdras utan dold moms och momskompensation. Om en sddan jamférelse utfaller sg att
tilldggsersdttning skall utgd ska momskompensation ocksg utga pa den framriknade mellanskillnaden.

2 Index
Innan tomtrattsavtal tecknas skall enligt p 2.2 i trepartsavtalet en forvantad hyreskostnad for skolan
inklusive regler for indexupprakning redovisas fér kommunen av Skolhuvudmannen och Byggherren.

Om lokalkostnadsdelen i kommunens skolpeng (rdknat som erséttning per elev och ar) i framtiden
understiger nivan pa lokalkostnadsdelen i skolpengen for det ar da tomtréttsavtalet tecknas, ska
Kommunen, enligt p 2.1 i trepartsavtalet, till Skolhuvudmannen arligen uthetala en tilliggsersattning pa

mellanskillnaden.

Vid berdkning av om tilldggsersattning skall utga och eventuell tilliggserséttnings storlek skall
lokalkostnadsdelen i skolpengen for det ar da tomtréttsavtalet tecknas uppraknas med index. Samma regler
skall gélla for denna indexupprakning som for hyreskostnaden.

3 Ovrigt

Enligt p 3.2 i Trepartsavtalet skall Osterdkers kommun under vissa omstiandigheter om Osterakers kommun
drastiskt forandrar kommunens skolpeng och att Skolhuvudmannen som en f6ljd av detta skulle upphéra
med sin verksamhet i hyresobjektet, sjdlv férhyra hyresobjektet. Med drastiskt férstas en minskning med av
skolpengen med 5 % eller mer réknat per elev.
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TREPARTSAVTAL AVSEENDE RATT OCH SKYLDIGHET FOR KOMMUNEN ATT OVERTA
HYRESAVTAL SAMT SARSKILD REGLERING AV LOKALKOSTNADSDELEN |
SKOLPENGEN M.M. VID NYBYGGNAD AV GRUNDSKOLA FOR NYTT OMRADE PA
KOMMUNAL MARK DAR AVSIKTEN AR ATT INGA TOMTRATTSAVTAL

Mellan Osterékers kommun med organisationsnummer 212000-2890 hédanefter under
bendmningen “Kommunen”, Byggherren med organisationsnummer xxxxxx-xxxx hadanefter under
bendmningen ”“Byggherren” och den enskilda skolhuvudmannen med organisationsnummer Xxxxxx-
xxxx hddanefter under bendmningen ”Skolhuvudmannen” och gemensamt benamnda “Parterna” har
foljande Avtal traffats.

Definitioner

| Avtalet skall nedan angivna termer ha féljande betydelse:

Med Avtalet avses detta huvuddokument och vid var tid gallande eventuella tillagg och bilagor.

Med Skolan avses den nya skola Byggherren avser att uppfora pa del av fastigheten xxxxxx x:x for
Skolhuvudmannens rakning och for vilken Skolhuvudmannen (hyresgast) och Byggherren (hyresvérd)
avser att inga ett hyresavtal med den uppférda Skolan som hyresobjekt.

1 Bakgrund

1.1 Avsikt

Parterna avser att gemensamt ta ansvar for att skapa langsiktiga forutsattningar for byggande av en
ny skola i Osterdkers kommun. Genom Avtalet skapas férutsebarhet i den ekonomiska planeringen
och dérigenom trygghet for Parterna samtidigt som Parterna pa olika sé&tt och var for sig begransar
de risker som &r forenade med bygget av en ny skola.

2 Lokalkostnader

2.1 Tillaggsersattning for lokalkostnader

Om lokalkostnadsdelen i Kommunens skolpeng (raknat som ersattning per elev och ar) i framtiden
understiger nivan pa lokalkostnadsdelen i skolpengen for det ar da tomtrattsavtalet tecknas, ska
Kommunen till Skolhuvudmannen arligen utbetala en tillaggsersattning pa mellanskillnaden. Denna
tilldggsersattning ska dock aldrig innebara att Skolhuvudmannen erhaller en tillaggsersattning som
innebar att ersattningen overstiger Skolhuvudmannens faktiska hyra for Skolan.

2.2 Redovisning av forvantad hyreskostnad och sarskild berakningsregel

Innan tomtrattsavtal tecknas skall en forvantad hyreskostnad inklusive regler for indexupprakning och
hyresvillkor i 6vrigt for skolan redovisas av Skolhuvudmannen och Byggherren och godkdnnas av
kommunen. Om den férvantade hyreskostnaden foér skolan understiger bade faktiskt hyreskostnad och
lokalkostnadsdelen i skolpengen for det ar da tomtrattsavtalet tecknas skall tillaggsersattningen istdllet
for vad som anges i punkterna 2.1 berdaknas som mellanskillnaden mellan denna férvantade hyreskostnad
och lokalkostnadsersattningen i den skolpeng Skolhuvudmannen erhdller. Om faktisk hyra avviker fran
den férvantade hyreskostnaden for Skolan och detta beror pa 6verenskommelse mellan Byggherren och
Skolhuvudmannen om férandring av projektet och Kommunen pa férhand har godként de atgiarderna som
medfor att den faktiska hyran Gverstiger presenterad forvantad hyreskostnad ska den mellanskillnad som
Kommunen har att erldgga andock ske enligt punkten 2.1.



2.3 Mervardesskatt

Ersattning for mervardesskatt for sadan tilliggsersattning som kan utga enligt avtalet ska berdknas
pa de grunder som kommunen tillampar for friskolor, innebédrande att alla friskolor far 6%
momskompensation av hela skolpeng som utbetalas till alla kommunala skolor. Friskolor liksom
andra skolor har olika typer av kostnader t.ex. personalkostnader, hyreskostnader, laromedel,
livmedel/maltid mm. Momsnivaer varierar mellan olika typer av kostnader och foér hyreskostnader
berdknas med 25%.

3 Overtagande av hyresavtalet

3.1 Hyresavtal

Byggherren och Skolhuvudmannen avser att ingd ett hyresavtal avseende Skolan {hyresobjektet).
Byggherren (hyresvard) och Skolhuvudmannen (hyresgast) ansvarar gemensamt for att skyndsamt
informera Kommunen om varje forandring av betydelse i detta hyresavtal avseende Skolan
{(hyresobjektet).

3.2 Kommunens skyldighet att dverta hyresavtalet

Osterékers kommun kan ensidigt ndr som helst under avtalstiden besluta att ersatta forpliktelsen att
utbetala tillaggsersattning enligt 2.1 och 2.2 med en skyldighet att, om Osterakers kommun drastiskt
forandrar kommunens skolpeng och att Skolhuvudmannen som en féljd av detta skulle upphéra med
sin verksamhet i hyresobjektet, sjalv forhyra hyresobjektet. Villkoren for Kommunens férhyrning ska
motsvara de villkor som har presenterats enligt punkt 2.2, alternativt den faktiska hyreskostnaden
om den ar lagre alternativt den hogre faktiska hyreskostnad som Skolhuvudmannen har erlagt om
projektet har férandrats och Kommunen pa férhand har godként de dtgarderna som féranleder en hogre
hyra.

3.3 Kommunens ratt att Overta hyresavtalet

Om Skolhuvudmannen av vilket skél det vara ma skulle upphdra med sin verksamhet i hyresobjektet
ska Byggherren erbjuda Osterakers kommun att férhyra hyresobjektet pa samma villkor som de
villkor till vilka Skolhuvudmannen senast har forhyrt Skolan.

3.4 Krav pa medgivande vid dverlatelse

Ingendera Part far utan dvriga Parters skriftliga medgivande helt eller delvis Gverlata sina rattigheter
respektive skyldigheter enligt Avtalet till tredje man. Byggherren dger dock ratt att utan foregdende
medgivande 6verlata Avtalet till ett heldgt dotterbolag férutsatt att Byggherren stéller ut en
moderbolagsborgen fér sddant dotterbolags samtliga forpliktelser under detta Avtal.

4 Meddelanden

4.1 Meddelande och kontaktuppgifter

Meddelanden avseende Avtalet skall anses ha kommit annan Part tillhanda,

« senast tre (3) vardagar efter att Part i rekommenderat brev sant meddelande till annan Parts
kontaktperson pa nedanstadende adress eller,

* samma dag om meddelandet avlamnats med bud senast kl. 15:00 pd nedanstdende adress samt,
« vid avsidndarens erhallande av mottagningsbekraftelse (som inte dr automatiskt genererad) pa e-
postmeddelandet om det sints med e-post till nedanstaende e-postadress.



Avseende: Kommunen
Kontaktperson: XXxxxxXXxxxx
Adress: XXXXXXXXXXXXXX
E-postadress: XXXXXXXXXXXX

Avseende: Skolhuvudmannen
Kontaktperson: xXXxxXxxXXxxxx
Adress: XXxXxXxXXXXXXXXXXXXXX
E-postadress: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Avseende: Byggherren
Kontaktperson: xxxxxxxXXxxxXxxx
Adress: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
E-postadress: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

4.2 Andringar

Andring av kontaktperson, adress eller e-postadress skall ske i enlighet med de regler som géller for
andringar av Avtalet.

5 Sekretess

5.1 Offentlighetsprincipen

Kommunen omfattas av offentlighetsprincipen och Avtalet eller information hanforlig till Avtalet
omfattas av sekretess bara om sadan sekretess for informationen foljer av vid var tid gallande
offentlighets- och sekretesslagstiftning.

6 Avtalstid och uppsagning

6.1 Avtalets giltighetstid

Avtalet trider ikraft nar det har undertecknats av Parterna och nér bindande Hyresavtal avseende
Skolan (hyresobjektet) har ingdtts och galler i 20 ar fran den tidpunkt da det trader ikraft. Vid
avtalstidens utgang upphdér Avtalet automatiskt utan foregdende uppsagning.

6.2 Sarskilt upphorande av avtalet

Melian Byggherren (hyresvérd) och Skolhuvudmannen (hyresgast) ska upprattas ett hyresavtal
avseende Skolan (hyresobjektet) och mellan Kommunen (fastighetsdgare) och Byggherren
(tomtrattshavare) ska upprattas ett tomtrattsavtal avseende den fastighet pa vilken Skolan ska
uppforas.

Avtalet upphdr omedelbart att gdlla om Kommunen eller Byggherren frantrader tomtrattsavtalet
eller om Byggherren eller Skolhuvudmannen frantrédder hyresavtalet. Om Avtalet upphdr att gélla pa
grund av namnda omstédndigheter ska dock Kommunens och Byggherrens skyldigheter enligt punkt
3.2 och 3.3 fortsatta att gélla mellan Kommunen och Byggherren.

7 Fortida upphorande

7.1 Kontraktsbrott



Endera Part dger ratt att sdga upp Avtalet till omedelbart upphdrande om annan Part gor sig skyldig
till kontraktsbrott. Oaktat féregdende mening far uppsagning endast ske om rattelse ej skett trettio
(30) dagar efter att kontraktsbrytande Part mottagit skriftlig anmodan om att ratta missforhallandet.

7.2 Konkurs, ackord eller installning av betalningar
Om Part trider i konkurs, erbjuder ackord, instéller sina betalningar eller i évrigt kan antas vara pa
obestand, dger annan Part ratt att helt eller delvis skriftligen séga upp Avtalet till omedelbart

upphorande. For det fall Part sdger upp avtalet pa grund av att nimnda omstandigheter dr hanforliga
till Skolhuvudmannen kvarstar dock Byggherrens skyldigheter i punkt 3.3.

8 Foljder av Avtalets upphdrande

8.1 Skyldighet att uppfylla forpliktelser

Vid Avtalets upphérande enligt punkterna 7.1 och 7.2 skall vardera Part tillse att dess skyldigheter
intill upphorandedagen uppfylls.

9 Andringar av Avtalet och tillagg till Avtalet

9.1 Giltighetskrav for andringar i avtalet

Andringar av Avtalet skall vara skriftliga och undertecknas av Parterna for att vara giltiga.

10 Lagval och tvist

10.1 Lagval

Avtalet skall regleras av svensk ratt, sdsom den tilldmpas pa avtal som ingatts i Sverige mellan
svenska parter.

10.2 Tvist

Tvister med anledning av Avtalet skall avgoras av allman domstol med Attunda tingsratt som forsta
instans.

Avtalet har uppréattats i tre (3) likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Akersberga, 2017-xx-xx Akersberga, 2017-xx-xx
Osterékers kommun Byggherren AB
XXXXXXXXXXXKX XXXXXXXXXXXXX

Akersberga, 2017-xx-xx
Skolhuvudmannen AB

XXXXXXXXXXXXX



