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Principbeslut rorande ersattning for faktisk hyra som kan
beddmas skalig avseende ny skola inom Taby park samt
avsiktsforklaring med Skanska Sverige AB avseende fastigheten
Kronhjorten 1 (Byangsskolan)

Sammanfattning

Behovet av skolplatser okar i centrala Taby. Den kommunégda fastigheten Kronhjorten 1 ar
bebyggd med skolbyggnader uthyrda till Byangsskolan AB. Byggnaderna ar alderstigna och
behover rivas eller totalrenoveras. Inom Téaby park finns en fastighet planlagd for skola, agd av
Taby Park Exploatering AB. Skanska Sverige AB har avtalat om att forvarva fastigheten for att
uppfora en skola och har tecknat en avsiktsforklaring med Byiangsskolan AB som innebar att
de ska forhandla om ett hyresavtal for en ny skola inom fastigheten. Avsiktsforklaringen
forutsatter att den ersattning som kommunen utger for lokalkostnader tacker den faktiska
hyran och By#ngsskolan har inkommit till kommunen med en ansékan om ett principiellt
godkiannande. Av skolforordningen framgar att ersattningen for lokalkostnader kan motsvara
en enskild huvudmans faktiska kostnader om det finns sérskilda skil och kostnaderna ar
skaliga.

Genom att Bydngsskolans verksamhet flyttar till den nya skolan inom Téby park tomstélls
lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Bydngsskolan AB vill fortsatta att bedriva
verksamhet pa platsen och Skanska &r intresserade av att uppfora en ny skolbyggnad pa
platsen. Ett forslag till avsiktsforklaring har upprittats mellan kommunen och Skanska som
innebar att kommunen och Skanska under en viss tid ska forhandla om villkoren fér en
markanvisning avseende tomtrattsupplatelse av fastigheten. En férutsattning for en sadan
markanvisning ar att Byangsskolan AB har mojlighet att bedriva verksamhet i de nya lokalerna
nir dessa star klara.

Arendet behandlas i kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och fastigheter den 24 maj
2021.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdaktige besluta
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1. Kommunfullméktige beslutar att besvara ansokan fran Byangsskolan AB med ett
principiellt godkdnnande av att ersidtta Byangsskolan AB eller nagot av dennes
koncernbolag for faktisk lokalkostnad for en skola inom fastigheten Smaragden 1, Taby
park, i enlighet med de villkor som anges i bilaga 1 till tjinsteutlatande, forutsatt att
hyresnivan anses skalig.

2. Kommunfullmiktige beslutar att godkanna avsiktsforklaring mellan Taby kommun och
Skanska Sverige AB (org nr 556033-9086) avseende markanvisning av tomtratt for ny
skola inom fastigheten Kronhjorten 1.

3. Kommunfullmiktige beslutar att utse fastighetschefen till att underteckna
avsiktsforklaringen.

Arendet

Bakgrund

Behovet av skolplatser okar i centrala Taby och det finns idag ett litet underskott av skolplatser
inom omradet. Underskottet 6kar successivt i takt med befolkningstillvixten da bostader i
bland annat Tédby park och Roslags-Néasby tillkommer.

Idag finns tre skolor i centrala Taby;

e Nisbydalskolan (7-9, kommunal) med kapacitet for ca 490 elever

e Ytterbyskolan (F-6, kommunal) med kapacitet for ca 275 elever

e Byingsskolan (F-9, fristiende) med kapacitet f6r ca 790 elever (inkl tillfillig paviljong
ca 270)

Byéangsskolan, beldgen inom den kommunéagda fastigheten Kronhjorten 1, har idag en
kapacitet om ca 790 elever. Skolbyggnaderna ar alderstigna och behover rivas eller
totalrenoveras. Investeringsmedel for detta saknas i Verksamhetsplan 2021. Dessutom har
delar av skolan tidsbegransade bygglov, vilket innebar att skolans kapacitet kommer att
minska med ca 270 elever ar 2023. Kommunen hyr ut lokalerna till Byangsskolan AB.

Ny skola inom fastigheten Smaragden 1, Taby park

Fastigheten Smaragden 1, 4gd av Taby Park Exploatering AB, TPAB, ar beldgen inom Taby
park och ar planlagd for bl a skola och forskola i detaljplan fran 2018. Skanska Sverige AB har
avtalat om att forvarva fastigheten fran TPAB med syfte att uppfora en F-9 skola for minst 900
elever. Skanska har ocksa tecknat en avsiktsforklaring med Byangsskolan AB som innebar att
de ska forhandla om ett hyresavtal for en ny skola inom fastigheten. I avsiktsforklaringen
anges att en forutsiattning ar att kommunens ersattning for lokalkostnader tacker hyran.
Byéangsskolan AB har inkommit med en ansékan om ett principiellt godkdnnande fran
kommunen att ersitta Bydngsskolan AB for den faktiska hyreskostnaden i den nybyggda
skolan, bilaga 1.
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D4 ett formellt hyresavtal uppréttats mellan Skanska och Bydngsskolan AB kommer en ny
ansokan att inges till kommunen som redovisar den faktiska hyresnivan och 6vriga villkor for
hyresforhallandet. Med detta som underlag tar kommunen slutlig stillning till ansékan.

Malsittningen dr att en ny skolbyggnad i Taby park ska kunna borja byggas vintern 2021. De
nya lokalerna kan da sta klara till hostterminen 2024.

Erséttning for faktisk hyra

I 10 kap. 37 och 38 §§ skollagen anges att hemkommunen ska lamna bidrag till huvudmannen
for varje elev vid skolenheten. Bidraget (grundbeloppet) ska avse ersiattning for bland annat
lokalkostnader. Grundbeloppet ska bestaimmas efter samma grunder som kommunen
tillampar vid fordelning av resurser till den egna skolan.

Av 14 kap. 4 § skolforordningen framgar att ersiattning for lokalkostnader ska avse kostnader
for hyra, driftskostnader, inventarier som inte ar lairomedel samt kapitalkostnader i form av
ranta pa lan och liknande, dock inte f6r amortering.

Enligt 14 kap. 6 § skolforordningen ska ersattning for lokalkostnader motsvara
hemkommunens genomsnittliga lokalkostnad per barn eller elev i motsvarande verksamhet.
Om det finns sarskilda skil, ska ersattningen for lokalkostnader i stillet hogst motsvara den
enskilde huvudmannens faktiska kostnader om dessa ar skédliga. Kommunen kan pa det sittet
“sarbehandla” enskilda huvudmain, daremot behover det goras pa ett sakligt och opartiskt satt.

I forarbetena till skollagen (prop. 2008/09: 171 s. 40 och 41 och prop. 2009/10: 157 s. 31)
anges exempel pa nar det kan finnas sarskilda skal att ersidtta den faktiska lokalkostnaden
forutsatt att den kan anses vara skilig. I prop 2009/10:157 s. 31 anges att ett skil kan vara
intresset av att nya forskolor, skolor och andra verksamheter 6verhuvudtaget ska kunna
komma till stdnd trots att kostnaderna vid nyproduktion ar hogre an kommunens
genomsnittliga lokalkostnad. Sedan den 1 mars 2018 star det i skol- respektive
gymnasieforordningen (14 kap 6 § respektive 13 kap 58) att vid provningen av om det finns
sarskilda skal ska hansyn tas till om skillnaden mellan hemkommunens genomsnittliga
lokalkostnader och den enskilde huvudmannens faktiska kostnader ar betydande pa grund av
kommunens investering i nya lokaler, renovering av befintliga lokaler eller ndgon annan
omstiandighet. Vid provningen far hansyn aven tas till intresset av att utbildning med en
enskild huvudman kan etableras.

Ny skola inom fastigheten Kronhjorten 1, nuvarande Byangsskolan

Genom att Byangsskolans verksamhet flyttar till den nya skolan inom Téaby park tomstalls
lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Detta majliggor att en ny skola kan byggas pa
platsen med start tidigast hosten 2024.

Fastigheten Kronhjorten 1 ar planlagd for skola i detaljplan fran 2011 och bedé6ms kunna
inrymma en ny skolbyggnad for ca 900 elever om nuvarande byggnader rivs. Bydngsskolan AB
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vill fortsétta att bedriva verksamhet pa platsen och Skanska &r intresserade av att uppféra en
ny skolbyggnad pa platsen.

Byangsskolan AB har idag ett hyreskontrakt med kommunen som ger dem indirekt
besittningsskydd till lokalerna inom fastigheten Kronhjorten 1. Skanskas skolbyggnation inom
Taby park skapar forutsattningar for att 16sa lokalfragan och majliggor att nya skollokaler kan
byggas inom fastigheten Kronhjorten 1. Detta bedoms utgora sddant sarskilt skal till
direktanvisning som anges i kommunens riktlinjer for markanvisningar, godkanda av
kommunfullmiktige den 8 februari 2021, § 20. Dock foreslas fastigheten inte 6verlatas utan
istillet upplatas med tomtritt, en form av nyttjanderitt mot arlig avgift.

Mot bakgrund av ovanstéende har ett forslag till avsiktsforklaring upprattats mellan Taby
kommun och Skanska rorande fastigheten Kronhjorten 1, bilaga 2. Forslaget till
avsiktsforklaring innebar att kommunen och Skanska under en viss tid ska forhandla om
villkoren for en markanvisning avseende tomtrattsupplatelse av fastigheten Kronhjorten 1. En
forutsattning for en sddan markanvisning ar att Bydngsskolan AB har mojlighet att bedriva
verksamhet i de nya lokalerna som ska uppforas inom fastigheten. Vidare anges att
Byangsskolan AB ska kunna bedriva verksamhet inom kommunen under tiden en skola byggs
inom fastigheten och att de ska lamna fastigheten Kronhjorten 1 under byggtiden, nadgot som
mojliggors genom skolbyggnationen inom Téby park.

Ekonomiska aspekter

Forslaget till avsiktsforklaring rorande Kronhjorten 1 innehéller inga ekonomiska villkor.
Dessa kommer att regleras vid upprattande av kommande markanvisningsavtal och slutligt
tomtrattsavtal. Tomtrattsupplatelsen ska ske till marknadsmassiga villkor.

De kostnader som uppstar for kommunen om ersittning ska utges for faktisk hyra istillet for
ordinarie lokalersattning beror av flera faktorer, t ex den slutligt avtalade faktiska
hyreskostnaden, storleken pa hyresdelen i skolpengen, hur ménga elever som gar i skolan, hur
manga elever det ar i varje arskurs och hur manga av dessa som ar elever folkbokforda i Taby.
Nar ett hyreskontrakt finns upprattat mellan Skanska och Byangsskolan AB kan bedomning
kring hyresnivans skilighet goras och kommunens kostnad beriknas, nédgot som avses ske
innan slutligt beslut om att ersitta faktisk hyra fattas. Kostnaden ska da dven jamféras med
den kostnad som skulle uppsta om kommunen sjilv uppfor skolan.

Lokalhyran for de nya skollokalerna inom Kronhjorten 1 forutsatts tackas av ordinarie
lokalersattning i skolpengen.

Forslaget innebar att kommunen inte behover investera i nya skolbyggnader i centrala Taby,
nagot som tidigare bedomts kosta drygt 1 000 mnkr.
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Overviganden

Genom att Skanska bygger en skola inom Taby park dar Byangsskolan AB blir hyresgist utokas
antalet skolplatser i centrala Taby négot fran ar 2024 (ca 100 tillkommande skolplatser jamfort
med idag) och en skola som tillimpar nirhetsprincipen etableras inom omradet. Genom en
tomtrattsupplatelse av fastigheten Kronhjorten 1 mojliggors darefter en skolbyggnation i
Skanskas regi med Byingsskolan AB som hyresgist, vilket innebar att skolkapaciteten 6kar
ytterligare, tidigast &r 2027. Kommunen behover darmed inte investera i nya skolbyggnader i
centrala Taby under perioden.

Av avsiktsforklaringen mellan Byangsskolan AB och Skanska framgar att ett framtida
hyresavtal avseende skolan inom Taby park forutsatter att den ersattning som kommunen
utger for lokalkostnader ticker den faktiska hyran for lokalerna. Utifran ovanstidende
beskrivning av forutsattningar, lagstiftning och forordningar ar bedomningen att kommunen
kan ersitta Byangsskolan AB for deras faktiska lokalkostnader avseende skolan inom Taby
park, forutsatt att dessa bedoms skiliga, eftersom skolan byggs i en ny stadsdel dar det saknas
skolplatser och kommunen i annat fall behovt bygga en skola i omradet. Lokalkostnaderna i en
nyproducerad skola ar ocksd hogre an kommunens genomsnittliga kostnader for skollokaler,
som ju baseras pa kostnader for hela bestandet av skollokaler, saval aldre som nyare.

Den slutliga hyreskostnaden for de nya skollokalerna inom T#aby park r inte faststilld men av
avsiktsforklaringen framgar ett intervall. Den slutliga hyresnivan ska forhandlas och innan
kommunen tar slutlig stiallning till om faktisk hyra ska erséttas ska hyreskontrakt upprattas
dar samtliga villkor for forhyrningen framgar. Darefter kan kommunen ta slutlig stillning till
om hyreskostnaden bedoms skilig. Beslutsunderlag bedoms finnas under hosten 2021.

Katarina Kampe Jenny Gibson
Kommundirektor Samhallsutvecklingschef
Bilagor

1. Ansokan om ersittning for faktisk lokalkostnad fran Byangsskolan AB inkl
avsiktsforklaring mellan Skanska Sverige AB och Byiangskolan AB, 2021-05-03

2. Avsiktsforklaring avseende fastigheten Kronhjorten 1 mellan Taby kommun och
Skanska Sverige AB
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