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KOMMUNLEDNINGSKONTOR KLK

Ekonomianalytiker

Henrik Berggren
KOMMUNSTYRELSEN
2021-11-09

Avtal om ersattning av faktisk hyra for skola pa
fastigheten Smaragden 1,Taby park

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkanner avtal mellan Taby kommun och
Byangsskolan AB (org.nummer 556756-3316) om ersattning av faktisk
hyra for skola péa fastigheten Smaragden 1, Tadby kommun, enligt bilaga till
tjansteutlatande daterad 2021-10-19.

2. Kommunfullmiktige beslutar att utse ekonomichefen till att underteckna
avtalet.

Sammanfattning

Kommunen befinner sig i en period av utbyggnad. Enligt rapporten Téby
kommuns finansiella forutsdttningar 2020-2040 som behandlades av
kommunfullmiktige den 8 mars 2021, § 37, ar det mojligt att genomfora
expansionen utan att kommunens mal for god ekonomisk hushallning dventyras.
Kalkylen forutsatter dock att en betydande del av de kommande investeringarna i
verksamhetslokaler utfors av externa aktorer. For att en extern aktor ska vilja
vara med och finansiera en del av expansionen kravs det att de finansiella
forutsattningarna bland annat i form av beslutad skolpeng ar tillfredstillande.

Behovet av skolplatser okar i centrala Taby och det finns idag ett litet underskott
av skolplatser inom omradet. Underskottet 0kar successivt i takt med att nya
bostader tillkommer. En sammanvagning av samtliga ekonomiska aspekter har
gett resultatet att det ar mer fordelaktigt att arbeta for en 16sning dér ansvaret for
béde investering och drift ligger pa en extern aktor.
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Skanska Sverige AB har avtalat om att forvarva fastigheten Smaragden 1 fran
Taby Park AB med syfte att uppfora en F-9 skola for minst 900 elever. Ett
hyresavtal har sedan upprattats mellan Skanska Sverige AB och Byédngsskolan
AB.

Kommunfullméktige beslutade den 14 juni 2021, § 111, att ersitta Byangsskolan
AB eller nagot av dennes koncernbolag for faktisk lokalkostnad for en skola inom
fastigheten Smaragden 1, Taby park, forutsatt att hyran bedoms skilig.

Enligt foreslaget avtal mellan Tadby kommun och Byangsskolan AB ersitts
foretaget for faktisk hyra under ett antal férutsattningar. Bl a ersitts det bara for
elever som #r folkbokforda i Tiby och avtalet giller maximalt i 15 &r. Ovriga
lokalkostnader utover hyran ersitts via en schablon inom skolpengen.

Kommunen har jamfort med ett antal andra liknande projekt och har funnit att
den aktuella hyran uppfyller kraven pa skilighet.

Kommunens kostnad for att ersatta den externa aktoren for faktisk hyra blir 4,5
mnkr per ar. Enligt kalkyler som kommunledningskontoret upprattat skulle
merkostnaderna for att tillgodose behovet i egen regi uppga till mellan 4,8 och
10,0 mnkr beroende pa produktionskostnad.

Arendet

Bakgrund

Kommunen befinner sig i en period av utbyggnad. Enligt rapporten Tdby
kommuns finansiella forutsdttningar 2020-2040 som behandlades av
kommunfullméaktige den 8 mars 2021, § 37, ar det mojligt att genomfora
expansionen utan att kommunens mal for god ekonomisk hushallning aventyras.
For att detta ska bli fallet kommer det att kravas prioriteringar och en noggrann
ekonomistyrning.

Kalkylen forutsitter dock att en betydande del av de kommande investeringarna i
verksamhetslokaler utfors av externa aktorer. Att hyra tillbaka lokalerna for drift i
egen regi skapar oftast inget finansiellt utrymme jamfort med att bygga sjilv.! Det

1 Se exempelvis: Aga eller hyra verksamhetslokaler, 2019, Sveriges Kommuner och Regioner,
Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler — hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn? 2021,
Kommuninvest
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ar forst nar bade investering och drift ligger pa en extern aktor som det kan finnas
en finansiell fordel for kommunen.

For att en extern aktor ska vilja vara med och finansiera en del av expansionen
kravs det att de finansiella forutsattningarna bland annat i form av beslutad
skolpeng ar godtagbara. Ett problem som kan uppsta ar att hyresersiattningen
inom ramen for lokalersittningen i skolpengen skiljer sig allt for mycket fran den
hyra som den fristdende aktoren ska betala for den nybyggda lokalen.

Kommunens fastighetsstrategi

Enligt kommunens strategi for fastighetsagande och lokalforsorjning? kan behov
av lokaler for kommunens verksamhet (sévil karnverksamhet som
administration) motas pa tva satt:

e genom att kommunens fastighetsavdelning lokalforsorjer (hyr ut eller
nyproducerar lokaler)

e genom att externa fastighetsaktorer lokalforsorjer (hyr ut eller
nyproducerar lokaler)

Vilket alternativ som ska viljas i varje enskilt fall avgors, enligt strategin, av
kommunstyrelsen eftersom de ekonomiska konsekvenserna far stor betydelse for
kommunen 6ver lang tid.

Vid bedomningen av vilket sitt som blir aktuellt ska foljande beaktas:
1. Langsiktigheten i verksamheten, verksamhetens volym och art i dagslaget
och i framtiden.
2. Bedomning av kostnadsutvecklingen i eget respektive externt dgande.

Vidare ska kommunen, enligt strategin, inte forsorja privata utférare med lokaler.

Vad sager lagen om ersattning till enskilda huvudman?

Enligt 10 kapitel 37 och 38 §§ skollagen (2010:800) giller att hemkommunen ska
lamna bidrag till huvudmannen for varje elev vid skolenheten. Bidraget
(grundbeloppet) ska avse ersattning for bland annat lokalkostnader.
Grundbeloppet ska bestaimmas efter samma grunder som kommunen tillampar
vid fordelning av resurser till den egna skolan.

2 KS 2020-05-04, § 92
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Av 14 kapitel 4 § skolforordningen (2011:185) framgar att ersiattning for
lokalkostnader ska avse kostnader for hyra, driftskostnader, inventarier som inte
ar laromedel samt kapitalkostnader i form av rénta pa 1an och liknande, dock inte
for amortering.

Enligt 14 kapitel 6 § skolférordningen ska ersattning for lokalkostnader motsvara
hemkommunens genomsnittliga lokalkostnad per barn eller elev i motsvarande
verksamhet. Om det finns sédrskilda skil, ska ersittningen for lokalkostnader i
stillet hogst motsvara den enskilde huvudmannens faktiska kostnader om dessa
ar skaliga. Kommunen kan pa det sittet "sarbehandla” enskilda huvudman,
diremot behover det goras pa ett sakligt och opartiskt satt.

Skolsituationen i centrala Taby

Behovet av skolplatser okar i centrala Taby och det finns idag ett underskott av
skolplatser inom omradet. Underskottet 6kar successivt i takt med
befolkningstillvaxten och att nya bostéader 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 Byidngsskolan (F-9, fristdende) med kapacitet for ca 790 elever (inkl
tillfallig paviljong ca 270 elever)

Byéngsskolan, beldgen inom den kommunigda fastigheten Kronhjorten 1, har
idag en kapacitet om ca 790 elever. Skolbyggnaderna ar dlderstigna och behover
rivas eller totalrenoveras. Delar av skolan har tidsbegransade bygglov, vilket
innebar att skolans kapacitet kommer att minska med ca 270 elever ar 2023.
Kommunen hyr ut lokalerna till Byangsskolan AB.

Fastigheten Smaragden 1, 4gd av Taby Park Exploatering AB (TPAB), dr beldgen
inom Téby park och ar planlagd for bl a skola och forskola i detaljplan frdn 2018.

Utifran lokalstrategins principer har ambitionen varit att tillkomsten av
grundskolan i Taby park ska ske genom en extern fastighetsaktor.

En sammanviagning av samtliga ekonomiska aspekter har gett resultatet att det ar
mer fordelaktigt att arbeta for en 16sning dar ansvaret for bade investering och
drift ligger pa en extern aktor. Detta avlastar kommunens investeringsbudget och
héller tillbaka uppldningsbehovet. Vidare driver 16sningen inte upp kommunens
genomsnittliga lokalkostnad och darmed utbetalningen till samtliga externa
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aktorer. Losningen kan daremot krava att kommunen ersitter den externa
skolaktoren for den hogre faktiska lokalkostnaden.

Hyra
Skanska Sverige AB har avtalat om att forvarva fastigheten fran TPAB med syfte
att uppfora en F-g skola for minst 900 elever.

Kommunfullmaktige beslutade den 14 juni 2021, § 111, att godkanna
Byangsskolan AB eller nagot av dennes koncernbolag for faktisk lokalkostnad for
en skola inom fastigheten Smaragden 1, Taby park. Ersattningen ges, enligt
beslutet, under forutsattningen att hyresnivan kan anses vara skalig.

Kommunfullméktiges beslut har 6verklagats till forvaltningsratten genom
laglighetsprovning. Eftersom beslutet endast utgjorde ett forsta stiallningstagande
i syfte att 1amna besked till Byadngsskolan AB och Skanska Sverige AB om
Kommunens viljeinriktning ar bedomningen att 6verklagandet inte forhindrar nu
aktuellt beslut om ersittning av faktisk hyra for skola pa fastigheten Smaragden 1.
I sitt beslut tog kommunfullméktige vare sig stillning till den faktiska hyresnivan
eller 6vriga villkor for uthyrningen da dessa vid denna tidpunkt dnnu inte var
slutliga avtalade mellan Skanska Sverige AB och Byingsskolan AB. Ett
stillningstagande avseende hyrans skalighet kan darfor ske forst i och med det
forhandenvarande beslutet.

Ett hyresavtal har upprattats mellan Skanska Sverige AB och Byangsskolan AB.
Enligt detta avtal uppgar hyreskostnaden till 18,3 mnkr i 2021 &rs prisniva.
Utover detta tillkommer uppriakning enligt konsumentprisindex (KPI)3. Utslaget
pé en berdknad kapacitet pa 900 elever blir det 20 333 kronor per elev.

Skalig hyra

Enligt hyresavtalet mellan Byangsskolan AB och Skanska Sverige AB for den nya
skolan i Taby park uppgar hyran till 2 412 kronor per kvadratmeter. Enligt 14 kap.
6 § skolférordningen kan ersattningen hogst motsvara den enskilde
huvudmannens faktiska kostnader forutsatt att dessa ar skaliga.

Tabell 1 Hyra i nagra jamférelseprojekt

Hyra per Hyra per
Projekt, kommun Hyresgast | Hyra 2021 Yta, m2 | Kapacitet m2 elev

Taby park, Taby Friskola 18,3 mnkr 7 588 900 2412 20333

3 KPI enligt oktober manad
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Vallastaden, Linkdping Kommun 14,6 mnkr 7 348 460 1982 31653
IES, Trelleborg Friskola 15,7 mnkr 6 020 692 2608 22 688
IES, Harryda Friskola 14,0 mnkr 5892 600 2 376 23 333
Ektorp, Nacka Kommunal | 21,3 mnkr 9700 900 2 200 23711
Jarvastaden, Solna Friskola 12,5 mnkr 5282 600 2374 20 901

Uppgifterna i hyresavtalet kan jamforas med ett antal liknande skolprojekt i
andra kommuner. For att bedoma om hyran ar skilig ar det relevant att jamfora
med projekt dar en privat byggherre har uppfort en liknande skola. Ett
jamforelsematerial fran liknande projekt har darfor samlats in, se tabell 1.

Kommunledningskontorets bedomning ar att den hyra som aterges i hyresavtalet
mellan Skanska Sverige AB och Byangsskolan AB for skolan i Taby park uppfyller
skolforordningens krav pa skalighet. Motiveringen ar att hyresnivan kan bedomas
som skilig i forhéllande béde till hyra per kv och hyra per elev i det
jamforelsematerial som kommunen har tillgang till.

Foreslaget upplagg

Detaljerna i det forslag som beslutet giller finns i avtalet (bilaga 1).
I korthet bygger avtalet pa foljande:

e Ersattningen avser lokaler for vissa verksamheter inom skolviasendet
enligt 1 kap. 1 § skollagen (2010:800)

o forskoleklass,
o grundskola samt
o fritidshem (F-3).

e Ersattning utgar endast for skolelever folkbokforda i Taby kommun vilka
deltar i skolans verksamhet

e Ersittningen bygger pa en berdkning av 867 elever (skolan rymmer
teoretiskt maximalt 900 elever vilket med den naturliga omséattningen av
elever inte bedoms kunna erhéllas)

e Ersittning sker under forutsittning att hyran ar skilig
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e Ersittning sker endast om aktuell hyra kan verifieras i form av ett
hyresavtal

e Ersittningen utgar i maximalt 15 ar

e Ersittning utgar endast under den tid faktisk hyra per elev ar minst 10
procent hogre dn den hyresersidttning som utgar inom ramen for
lokalersattning i skolpengen

e Ersittningen betalas ut manadsvis i samband med ordinarie skolpeng

o Ovriga lokalkostnader utover hyran ersitts med schablon inom ramen for
den ordinarie skolpengen

Ekonomiska overvaganden

Lokalersattning

Foreslagen hyresersattning enligt avtalet uppraknat till 2022 ars prisldage uppgar
till 21 535 kronor4 per elev givet 867 elever. Skolan rymmer teoretiskt maximalt
900 elever vilket med den naturliga omsattningen av elever inte bedoms kunna
erhéllas. Istillet berdknas darfor antalet elever utifran att det i genomsnitt finns
en elev per klass som inte ar fylld. Hyresersattningen inom ramen for
lokalersattningen i skolpengen varierar mellan 8 804 och 13 393 kronor per elev
beroende pa arskurs. Utifran en tilltinkt fordelning av eleverna 6ver skolans
arskurser i den nya skolan skulle den uppga till 13 560 kronor per elev i
genomsnitt.

Skillnaden uppgar till 7 975 kronor per elev. Skillnaden forklaras av att den
ordinarie ersattningen ska motsvara kommunens genomsnittliga hyra och inte
hyran for en nybyggd skola.

Tabell 2 Olika erséttningar for hyra 2022 ars niva

Lokalersattning i skolpengen per elev® © 13 560
Faktisk ersatt hyra per elev (vid 867 elever) 21535

Skillnad 7975

4 2021 &rs viarde uppriknat med KPI fran augusti 2021 (2,03 procent)
5 Genomsnitt vagt 6ver arskurserna
6 Forslag for 2022



oo Tjansteutlatand 8(10)
TABY L

Dnr KS 2021/332-28

Lokalkostnader utéver hyran — sasom el, natverk, stid samt avskrivningar pa
inventarier — ersiatts med en separat post inom ramen for skolpengen med det
ordinarie beloppet.

Utbetalning respektive kostnad

Nedan redogors for kommunens kostnad for att ersatta enligt ordinarie skolpeng
och enligt foreslaget avtal. Berdkningen ar gjord enligt prisniva 2022.

Ersédttningen som kommer betalas ut bestar av grundersittningen i skolpengen
exklusive hyresersiattningen for 867 elever — 74,3 mnkr. Utover detta ersitts
utforaren for faktisk hyra pa maximalt 18,7 mnkr.

Enligt skolforordningen ska utfoéraren kompenseras med 6 procents moms pa det
totala bidragsbeloppet. Kommunledningskontorets bedomning, efter avstimning
med skatteexperter, ir att momsersittningen ska riknas pa ersittningen
exklusive hyresersiattningen. Anledningen till detta ar att det i den ersatta faktiska
hyran redan ingar en dold moms och att man darmed undviker att kompensera
for moms tva ganger. For den ordinira lokalerséattningen ska det daremot laggas
pa momskompensation dd kommunen dragit av ingdende moms i sina kostnader
for att tillhandahalla lokalerna.

Skillnad mellan en utbetalning enligt ordinarie system och enligt foreslaget avtal
uppgar till 6,2 mnkr.”

Kommunen kompenseras for den ersatta momsen genom en ersattning fran
staten (momskompensation). Det finns enligt Skatteverket tva alternativ for att
beridkna ersiattningen:

e Alternativ 1 - fir alltid anvéandas: Ersittningen ar 6 procent av den
kostnad som ger ritt till ersattning.

e Alternativ 2 - far anvindas om det framgar av kommunens fakturor att en
del av kostnaden giller lokaler. Ersattningen blir 18 procent av
lokalkostnaden och 5 procent av resterande kostnader.

Inom ramen for den ordinarie ersittningen ar ersattningsalternativ 1 tillamplig.
Den innebdr en ersittning motsvarande 6 procent. Uppléagget enligt avtalet

7 Givet 867 elever over tre paralleller arskurs F till 6, fyra paralleller rskurs 7 till 9 med 25 till 277
elever
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mojliggor ersiattning enligt ersattningsalternativ 2. Alternativ 2 ger kommunen en
storre intakt.

Tabell 3 Utbetalning samt kostnad 2022 ars niva

Ordinarie Foreslagen

ersattning ersattning Skillnad
Grundersattning 70,1 70,1 0
Lokalersattning 11,8 18,7 6,9
Moms 6 procent 4,9 4,2 -0,7
Utbetalning 86,7 92,9 6,2
Atersékt moms (-) -52 -6,9 -1,7
Kostnad 81,5 86,1 4,5

Skillnaden mellan en ersittning enligt ordinarie system och en ersattning enligt
foreslaget avtal minskar dirmed. Kommunens kostnad for att ersatta den externa
aktoren for faktisk hyra blir dirmed 4,5 mnkr per ar efter momskompensation.

Enligt kalkyler som kommunledningskontoret upprittat skulle merkostnaderna
for att tillgodose behovet i egen regi uppga till mellan 4,8 och 10,0 mnkr
beroende pa produktionskostnad. Den lagre nivan utgar fran en hyra i nivd med
den som avtalats mellan Skanska Sverige AB och Bydngsskolan AB. Den hogre
nivan bygger pa kalkyler vad det skulle kosta med en liknande projektering i egen
regi.

Katarina Kampe
Kommundirektor

Hékan Larsson
Ekonomichef
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Bilagor

- Avtal om ersittning for faktisk hyra pa fastigheten Smaragden 1, Taby park

Expedieras
Byiangsskolan AB
Fastighetsavdelningen

Utbildningschef Maria Assarsson
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