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1 Bakgrund

I'lokalférsorjningsplanen 2020-2032 gav kommunstyrelsen kommundirektoren
1 uppdrag att arbeta fram forslag till helhetslosning for att 6ka antalet
grundskoleplatser i centrumomradet. Uppdraget grundar sig pa barn- och
utbildningsférvaltningens behovsanalys utifran de arliga
befolkningsprognoserna.

Olika l6sningsalternativ utreddes, bland annat méjligheten till
ombyggnation/tillbyggnation av befintliga skolor, alternativt reservera tomt for
nybyggnation av grundskola samt mdijlighet till flytt och samordning av
verksamheter som exempelvis sarskola, forskola och fritidsgardar i skollokaler.
Losningarna redovisas i rapporten Centrumutredning grundskolor Tyres6
kommun. Rapporten redovisar tva 16sningsférslag som beskriver behov,
mojligheter, utmaningar, konsekvenser samt for- och nackdelar med de tva
olika l6sningsforslagen.

Den 29 september 2020 bereddes drendet 1 barn- och utbildningsnimnden och
direfter 1 kommunstyrelsen 6 oktober 2020. (Kommunstyrelsen 2020-20-06
§144). Kommundirektéren gavs i uppdrag att paborja forstudier for de tva
16sningsforslagen, ny skola pa Njupkarr och ny skola pa Stimmet, som
underlag for genomfoérandebeslut. Ett tilligg till forstudierna gavs, att dven
utreda att lata externa aktorer bygga och forvalta nya verksamhetslokaler och
liata fristiende alternativ driva verksamheten for att skapa balans 1 kommunens
ekonomi och minska investeringskostnaderna.

2 Uppdraget

Uppdraget innebir att ta fram en utredning om att lata externa aktorer bygga
och forvalta nya verksamhetslokaler och att lata fristaende alternativ driva
verksamheten for att skapa balans i kommunens ekonomi och minska
investeringskostnaderna.

Fastigheterna som ingar i uppdraget ar fastigheterna dar Njupkirrs skola och
Stimmets skola finns idag. Det dr dessa fastigheter som féreslas byggas med
nya verksamhetslokaler enligt centrumutredningen grundskolor.

Foljande méjliga alternativ har konstaterats:

e Alternativ A: Kommunen dger marken, bygger, férvaltar och driver nya
verksamhetslokaler.

e Alternativ B: Kommunen siljer marken. Extern aktor bygger och
forvaltar nya verksamhetslokaler och later fristiende alternativ driva

verksamheten.
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Alternativ C: Kommunen siljer marken. Extern aktor bygger och
forvaltar nya verksamhetslokaler och hyr ut till kommunen for att driva
verksamheten.

Alternativ D: Kommunen dger marken. Kommunen bygger och
forvaltar nya verksamhetslokaler och later fristiende alternativ driva
verksamheten. (Likt Breviks skola).

3 Alternativen

Varje alternativ beskrivs nedan med f6r— och nackdelar utifran det kommunala

perspektivet pd ekonomi, mark/forsiljning/aktorer/upphandling och

verksamhet.

3.1 Alternativ A: Kommunen ager marken, bygger (i egen

3.1.1

regi eller t.ex genom partnering), forvaltar, forvaltar
och driver nya verksamhetslokaler

Ekonomiska effekter for kommunen

Bygga skola (Projektering, upphandling, bygga)

Fordelar:

Kommunen rader 6ver hela processen och kan ta langsiktigt beslut for
hela byggnadens livslingd.

Genom att ateranvinda kunskap fran tidigare skolbyggen, och det lige
som nu giller att tva skolor ska byggas nast intill samtidigt, kan
samnyttjande av utredningsresurser goras och samordnade
upphandlingar ske vilket kan hélla byggkostnaderna nigot ligre.

Om kommunen samarbetar med en extern aktér om planering och
projektering kan dven externa erfarenheter inkluderas 1 projektet.
Under byggprocessen maste kommunen evakuera elever och lirare fran
den befintliga skolan som finns pa den tomt dir ny skola byggs.
Kommunen har i detta alternativ méjlighet att paverka tidsplaneringen

for nir ny skola kan sta klar.

Nackdelar:

Kraven om hur en kommunal skola ska utformas kan ge hogre
byggkostnad, och dirmed hogre investeringsutgift, an vad en extern
byggare och nyttjare hade valt.

Kommunen dr en relativt liten bestillare av byggarbeten, som inte kan
dra férdel av eventuellt flera andra projekt i andra delar av landet. Ett

sitt att hantera det kan vara att underséka méjligheten att anlita ndgon
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med mer kompetens, exempelvis partnering. Att kommunen i
samarbete med entreprenor utféra projektering och produktionen. Pa
sa satt finns mojlighet att tillfora erfarenhet, stod och féorhoppningsvis

kan projektets tidplan och totalekonomi effektiviseras.

Forvalta skola (Fastighetsférvaltning)
Fordelar:

e Kommunens fastighetsforvaltning har flera nirliggande fastigheter att
samordna drift och underhallsinsatser med.

e Dialog mellan forvaltare och nyttjare underlittas av att nyttjare finns
inom samma organisation som flera fastigheters nyttjare. Information
kan ges vid gemensamma méten, med nyttjare av samma typ av
fastighet.

e Samordning av insatser mellan de olika fastigheterna lokalt kan
innebdra att man kan képa underentreprenérsuppdrag lokalt med korta

instéllelsetider, och mindre transporter.

Nackdelar:

e Kommunen ir en relativt liten fastighetsdgare, med delvis begrinsad

tillgang till effektiva underentreprendrsavtal.

Driva skola (Skolorganisationen, utférare 1 egen regt)
Fordelar:

e Niyttjaren kan dra fordel av att ha varit med i hela processen och
paverkat utformningen. Det kan ge en effektivt organiserad verksamhet
som pa sd sitt blir mer kostnadseffektiv per elev.

e Npyttjaren har samma rutiner och kontakter med forvaltare som 6vriga
kommunala enheter har vilket ger mojlighet till samordning och stéd

internt med fastighetsrelaterade fragor.

Nackdelar:

e Kraven pa hur en kommunal skola ska utformas kan ge hogre
byggkostnad, och dirmed hogre hyra, dn vad en extern byggare och
nyttjare hade valt.
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Bestilla skola (Barn-och utbildningsforvaltningen)

Fordelar:

Bestillaren har mojlighet att vara med i hela processen och tillsammans
med nyttjaren paverka att utformningen blir langsiktigt hallbar ur
verksamhets- och ekonomiskt perspektiv.

Bestillaren har kunskap om vilken total hyreskostnad som kommer i
god tid innan skolan tas 1 bruk, och kan planera for placeringen av
elever pa ett strategiskt plan. Nir skolan tas 1 bruk kan kommunen pa
ett strategiskt plan rada Gver antal placeringen av elever inom de
kommunala skolorna och diarmed sakerstilla att alla evakuerade elever

bereds plats i den nya skolan, eller i nagon av de dvriga kommunala

skolorna.
e Kommunen kan sikerstalla 6vriga forvaltningars och foreningslivets
behov.
Nackdelar:
[ ]

Nir ny skola tas 1 bruk och lokalkostnaden for skolorna i egen regi
totalt sett Okar, maste ocksé lokalkostnadsdelen av skolpengen 6ka till
alla fristaiende enheter. Dirmed kommer kommunen belastas med hela
den nya skolans kostnader (drift, forvaltning och kapitalkostnader),
samt effekten av att den genomsnittliga lokalkostnaden per elev som
gar till fristdende skolor 6kar. Den nya skolans kostnader ingar i
berikningen av snittkostnaden. Effekten av 6kad lokalkostnadspeng

star 1 direkt proportion till andelen elever i fristaende skolor.

Finansiella aspekter

Finansiellt har det ganska liten betydelse om kommunen sjilva eller en extern

aktor dger en skolfastighet. Endast i alternativ B (dir kommunen siljer marken

och en extern aktor bygger och forvaltar nya verksamhetslokaler och later

fristiende alternativ driva verksamhet) blir effekten pd balansrikningen

vasentligt annorlunda. Det alternativet innebir dock ett antal andra nackdelar.

For 6vriga konstruktioner (A,C och D) kommer kommunens balansrakning

paverkas sa att skolfastigheten blir en tillgdng medan finansieringen (upplaning

eller leasing) blir en langfristig skuld.

Effekter om kommunen dger och férvaltar skolan och driver den i egen regi:

Kommunen behaller dganderitten till marken och skolan blir en
tillgdng i kommunens balansrikning.
Huvuddelen av investeringen finansieras med lan. Medfor 6kad

lineskuld per invanare och jaimforelsevis ligre soliditet.
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e FEn del av investeringen finansieras genom eget kapital som genereras
genom driftsoverskott.

e Kommunen har sannolikt tillgang till upplaning till en ligre kostnad 4n
en extern aktor.

e Rintekostnader bedémas var lika f6r bide kommunen och en extern
aktor. Daremot kommer en extern aktor ligga pa en vinstmarginal.

e Kommunen kan méjligen ha en nagot hégre byggkostnad 4an om en
stor extern aktor star for byggnationen. Detta kan méjligen motverkas
genom till exempel. en partneringupphandling.

3.1.2 Verksamhetsperspektiv
Fordelar:

e Kommunen har ett ansvar att tillgodose platser till alla elever skrivna i
kommunen och det kan tillgodoses.

e Kommunen kan styra inriktning och arskursbehov.

e Nirhetsprincipen kan tillgodoses, vilket Okar trygghetsfaktorn hos
eleverna.

e Planering av skolplatser kan ge mojlighet till 6kad integration och
kommunen kan ta ansvar fér héga elevresultat 6ver tid.

e Attvara en attraktiv arbetsgivare ar en viktig faktor i
Stockholmsregionen da konkurrensen ér stor, placeringen av skolorna
skapar attraktiva kommunala arbetsplatser och nuvarande personal kan
behilla sina tjanster.

e Tyresé kommun kan sidkra framtida kompetensutveckling och ha
vilutbildad personal.

e Tastighetens lige och storlek kan utnyttjas pa ett flexibelt sitt och
moijlighet skapas att samverka med andra kommunala aktorer och
foreningslivet.

e Utformningen av byggnad kan goras lokaleffektiv och det finns stora
mojligheter att kravstilla milj6 och materialval.

e Pilangsikt sa kan en cirkuldr och hallbar ekonomi skapas.

Nackdelar:

e Nyproducerade skolor genererar héga hyror pa grund av hoga
kapitalkostnader vilket gbr att kommunens genomsnittliga lokalhyra
sannolikt kommer att 6ka.

e Under de forsta aren kan dessutom viss Gverkapacitet uppsta om

skolplatserna inledningsvis inte nyttjas maximalt. Det leder till att

skolpengen behdver 6kas for att klara kostnadsutvecklingen.
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e Det ir viktigt att planerad kapacitet foljer befolkningsutveckling och
efterfragan fOr att minimera risker for 6verkapacitet i kommunens

skolot.

3.1.3 Fastighetsrelaterade aspekter (Mark/férsaljning/aktorer/upphandling)
I detta fall har kommunen full radighet att styra 6ver vad som byggs pa marken
inom ramen for den gillande eller framtagna detaljplanen. Kommunen har
mojlighet att planligga med friare anvindning och kan tillita andra
verksamheter inom fastigheten. Kommunen styr da med vilken kvalitet och
flexibilitet byggnaden uppférs. Kommunen behaller markreserv i
centrumomrédet dar det ir ont om mark.

3.2 Alternativ B: Kommunen saljer marken. Extern aktor
bygger och forvaltar nya verksamhetslokaler och later
fristaende alternativ driva verksamhet

3.2.1 Ekonomiska effekter for kommunen
Bygga skola (Projektering, upphandling, bygga)

Fordelar:

e Kommunen behéver inte ligga tid och kraft pa planering eller
genomforande av skolbygget. Inga investeringsutgifter uppstar, sa den
totala investeringsramen blir ligre, och eventuellt linebehov minskar.

e Kommunen fir en engingsintikt for forsiljning av marken.

Nackdelar:

e Under byggprocessen maste kommunen evakuera elever frin den
befintliga skolan som finns pa den tomt dar ny skola byggs.
Kommunen rader inte 6ver tidsplaneringen for nir ny skola kan sta

klar och kan inte garantera platsbehovet 1 tid.

Forvalta skola (Fastighetsforvaltning)
Fordelar:

e Kommunens fastighetsforvaltning har inget ansvar f6r den nya skolan

och kriver dirmed inga resurser.

Nackdelar:

e Kommunen kan inte styra Over langsiktiga hallbarhetsfragor, som
miljoaspekter 1 val av underhallsinsatser, leverantorer av uppvirmning,

el, kallsortering etc.
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Driva skola (Skolorganisationen, utférare i egen regi)
Fordelar:

e Kommunen driver inte skolan, och har dirmed inga gemensamma

kostnader for driften av skolan.

Nackdelar:

e Om nyttjaren avvecklar verksamheten med kort varsel kan akut behov
av nya skolplatser uppsta. I det liget kan kommunen 6verta hyra av
lokalerna. I det ldget har fastighetsdgaren stor mojlighet att férhandla
hyresavgiften for att maximera sin vinst. D4 maste ocksa kommunens
egen skolorganisation driva skola i en lokal som de inte varit med och

paverkat utformningen av.

Bestilla skola (Barn- och utbildningsférvaltningen)
Fordelar:

e Bestillaren behover inte ta hinsyn till denna skola vid berikning av

skollokalspeng.

Nackdelar:

e Kommunen rader inte 6ver placeringen av elever i denna skola. Nir
skolan stdr klar kan det bli s3 att de elever och lirare som evakuerats
fran den gamla skolan pd tomten, inte bereds plats i den nya skolan, pa
grund av den fristaende skolans egna antagningsregler. I det liget
uppstar behov av omflyttning och ”sokfoérfarande” till de platser som
limnas av elever som viljer den nya fristaende skolan.

e Da platserna i denna skola ingér i den totala planen 6ver platsbehovet 1
kommunen kan det géra att kommunen maste kompensera den
fristiende skolan f6r det. Hur det ska hanteras dr inte fullt ut provat
rittsligt, men det finns en risk att den fristaende skolan ansoker om
mojligheten att fa ersitta skollokalspengen med verkligt lokalkostnad.
Det skulle kunna innebira att kommunens bestillare trots allt maste

betala f6r en stor del eller hela lokalkostnaden f6r den nya skolan.

Finansiella aspekter

e Kommunens far en engangsintikt for forsiljningen av marken, men
forlorar da dganderitten till mark som i framtiden potentiellt skulle

kunna anvindas till andra andamal.
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e [ 6vrigt paverkas inte kommunens balansrikning.

e I och med att kommunen inte driver skolan paverkar inte
hyreskostnaden kommunen direkt.

e Dock kan en extern driftsaktor begira ersittning for faktiska
hyreskostnader. Da kommer kommunen paverkas av att en extern
entreprenor sannolikt kommer ha en hégre upplaningskostnad 4n

kommunen och dven kommer fa belasta hyran med ett 6verskottskrav.

3.2.2 Verksamhetsperspektiv
Fordelar:

e Da investeringskostnaden uteblir kan elevpengen behallas oférindrad.

Nackdelar:

¢ Dai kommunen inte forfogar 6ver platserna kan det bli svart att ta det
kommunala platsansvaret. Kommunens behov av antal platser,
inriktning kan inte garanteras av en privat aktor. Det finns en risk att
antal platser minskar och nya lokalbehov uppstar.

e Kommunen har ingen eller ldg styrning pa inriktning, arskurser med
mera vilket kan skapa brist pa platser inom vissa arskurser.

e Kommunen rader inte 6ver placering av elever i denna skola. Nir
skolan star klar kan det bli si att de elever och lirare som evakuerats
fran den gamla skolan, inte bereds plats 1 den nya skolan, pa grund av
den fristiende skolans egna antagningsregler. I det liget uppstar behov
av omflyttning och 7s6kférfarande” till de platser som limnas av elever
som viljer den nya fristiende skolan. Segregation kan 6ka till f6ljd av
detta.

e Olika antagningsregler riskerar att missgynna vissa elever, framforallt 1
niaromradet.

e Resurssvaga elever riskerar att bli 6verrepresenterade i de kommunala
skolorna.

e Kommunen kan inte heller sikra nirhetsprincip vilket kan paverka
trygghetsfaktorn for eleverna.

e Samnyttjande och samverkan med andra aktSrer forsdmras, till exempel
andra kommunala aktOrer sa som fritidsgard, idrottshall och
foreningsliv.

e Aven om den privata aktéren bygger en idrottshall enligt detaljplan och
anvisning vid forsiljning kan kommunen inte garantera storleken pa
hallen som byggs eller att Tyresos foreningsliv far hyra.

e En overtalighet bland personalgrupper kan uppstia och kommunens

attraktivitet som god arbetsgivare kan paverkas.
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e Det centrumnira liget tappas och det minskar det kommunala utbudet.

3.2.3 Strategisk markférvaltning

Forsiljning av kommunens mark ger en intakt vid forséljningstillfallet men det
innebir samtidigt att kommunens markreserv minskar. Kommunen bor mana
om den mark som redan idag dgs av kommunen da det ofta kan bli bade dyrt
och svirt fér kommunen att képa in en storre fastighet eller flera
sammanhangande fastigheter vid ett senare tillfille. Vid markk6p maste
kommunen férhiélla sig till fler lagar och regler dn vad en privat aktor behover.
Kommunen kan, i det hinseendet, bli en svagare part vid exempelvis
budgivning. De fastigheter som kommunen potentiellt 4r intresserad av
ombildas i forlingningen till samhallsfastigheter, dock 4r det ofta
bostadsfastigheter som behover képas in f6r ombildning. Det innebir att
kommunen betalar f6r marknadsvirdet av bostad for att sedan ombilda till
samhillsfastigheter som virderas annorlunda pa fastighetsmarknaden. Med
denna bakgrund ar det fordelaktigt att behalla den mark som idag redan
disponeras av kommunen som samhillsfastighet.

3.2.4 Fastighetsrelaterade aspekter (Mark/forsaljning/aktorer/upphandling)
I ett markéverlatelseavtal inkluderas exploateringsbidrag om inget annat
avtalas. Det forutsitts vara en del av de kostnader en aktdr forvintar sig.

Det finns tva anvisningsmetoder, direktanvisning och markanvisningstivling,
med for- och nackdelar f6r respektive form. Vid bade anvisningsmetoderna
har kommunen mdéjlighet att paverka vilken verksamhet som ska bedrivas i
lokalerna initialt, det vill sdga att det 4r en del av férutsittningarna for
torsiljning och planarbete. Kommunen kan i planen reglera att det ska vara
skola pa fastigheten men kan dock inte styra nar marken val ar sald hur méanga
barn skolan ska inrymma eller inriktning och arskurser. Kommunen férlorar
radigheten nir marken vil 4r sald. Fastighetsiagaren har da ocksa pa sikt
mojlighet att be om nytt planbesked att dndra fastighetens dndamal. Med det
kommunala planmonopolet har kommunen i de flesta fall stod att neka att
indra detaljplanen sa att det fortsitter att vara en skolfastighet.

Aktoren som kommunen siljer till har efter forvirv moéjlighet att 1 sin tur silja
projektet och marken vidare.

Kommunen har vid markoverlitelse inte rétt att stilla sirkrav gillande en
byggnads tekniska egenskaper. Detta kan vara begrinsande i de fall kommunen
har en malsittning gillande energihallning i skolfastigheter.

I markanvisningen kan kommunen stalla krav och sikerstilla vilken typ av
utveckling som ir tinkt pa fastigheten, dock inom vissa ramar. Darefter féljer
en planprocess parallellt med framtagande av

markovetlatelseavtal /genomforandeavtal dir vidareutveckling av anvisningens
krav sker. I markoverlitelseavtalet regleras vilka viten som ska utga om det
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som ir villkorat inte uppfylls. Dessa viten maste dock vara skiliga och det ar
ofta en svar balansgang, det dr dessutom inte moijligt att aterkalla képet. Om
aktoren, som kommunen siljer till, 1 sin tur siljer fastigheten vidare behéver
kommunen sakerstilla att villkoren om vite ska gilla mot tredje part och att
aktoren 1 sin tur kan stillas ansvarig om villkoren inte 6verférs mot tredje part.

Sjilva fastighetskOpet far inte vara villkorat lingre dn tva ar och endast vissa
villkor far stillas, exempelvis att fastighetsbildning ska ske.

For att sakra upp de kommunala behoven gar det att kravstilla behoven i
markanvisning och i detaljplanen tydligt reglera anvindningsomraden
(exempelvis idrott). Det gor detaljplanen mindre flexibel in om man sitter flera
anvindningsomraden pa samma yta och kan didrmed styra markanvindningen.

Ett annat alternativ for att sikra upp kinda behov ir att stycka av marken for
exempelvis forskola och idrott och endast silja marken f6r grundskola. Pa sa
satt kan kommunen sjilva uppfora byggnad for idrott. En nackdel ar att det
begrinsar marken som siljs till privat aktor planlagd for skola och att
kommunen sjilv maste bekosta idrottshallen.

3.3 Alternativ C: Kommunen séljer marken. Extern aktor
bygger och forvaltar nya verksamhetslokaler och hyr
ut till kommunen for att driva verksamhet

3.3.1 Ekonomiska effekter for kommunen
Bygga skola (Projektering, upphandling, bygga)

Fordelar

e Inga investeringsutgifter uppstar, sa den totala investeringsramen blir
ligre, och eventuellt lanebehov minskar.

e Kommunen fir en engangs intakt for forsiljning av marken

Nackdelar

e Kommunen behéver ligea tid och kraft pa planering och kravstillning
pa skolan och arbeta pa ett annat sitt med kravformulering, bestillning
och uppfoljning under projektets gang dn for andra liknande projekt.
Detta arbetssitt har kommunen inte s stor erfarenhet av. Samordning
med andra projekt blir inte méjlig.

e Under byggprocessen maste kommunen evakuera elever frin den
befintliga skolan som finns pa den tomt dar ny skola byggs.

e Kommunen har svarare att paverka tidsplaneringen for nir ny skola

kan st klar.
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Forvalta skola (Fastighetsférvaltning)

Fordelar

Kommunens fastighetsférvaltning har inget ansvar for den nya skolan

och kriver dirmed inga resurser.

e Om fastighetsférvaltaren édr en del 1 en storre organisation kan
eventuella samordningar med andra nyttjare komma kommunen till del
genom mer kostnadseffektiv forvaltning.

Nackdelar

[ ]

Dialog mellan férvaltare och nyttjare blir annorlunda dn f6r Gvriga
skolor inom kommunens egen regi. Rutiner for felanmilan med mera
behover skapas med ytterligare en férvaltarorganisation. Om
kommunens egna fastighetsférvaltare ska stotta skolans organisation
med detta tillkommer ett led i processen som innebir en tillkommande
kostnad.

Driva skola (Skolorganisationen, utférare i egen regi)

Fordelar

Nyttjaren kan dra férdel av att ha varit med och bestillt skolan och
paverkat utformningen. Det kan ge en effektivt organiserad verksamhet

som pa sa satt blir mer kostnadseffektiv per elev.

Nackdelar

Nyttjaren har andra rutiner och kontakter med forvaltare dn 6vriga
kommunala enheter har, vilket innebir att rutiner etc inte blir lika som
Ovriga enheter.

Fastighetsagaren tar inga risker, utan kommer att ta ut hyra som ticker
alla kostnader, inklusive vinst och riskpremie samt kriva linga
hyresavtal som blir dyra att avsluta i fortid. For den hir typen av
fastighet finns 1 stort sett inga alternativa anvandningsomraden dn att
bedriva skola. Detta gor riskvilligheten hos fastighetsdgaren minimal.
For att det ska bli billigare att driva skola i en hyrd fastighet maste
byggkostnaden vara sa mycket lidgre att det fullt ut kompenserar den
vinst och riskpremie som fastighetsigaren kraver.

Med kommunen som kravstillare stiller det mycket stora krav pa
kompetens och férmaga 1 krav- och genomférandefaserna av projektet.
Risken dr alltsd stor att hyran totalt sett blir hogre per elevplats i en
hyrd skola 4n i en skola byged i egen regi.
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Bestilla skola (Barn- och utbildningsforvaltningen)

Fordelar

Bestillaren har moijlighet att vara med i hela processen och tillsammans
med nyttjaren paverka att utformningen blir langsiktigt hallbar ur
verksamhets- och ekonomiskt perspektiv. Detta sker dock med en
annan arbetsinsats dn i de normala rutiner fér byggprojekt inom
kommunen di all inverkan pa projektet sker genom strikt kravstillning
och avtal.

Bestillaren har moijlighet att fa kunskap om vilken total hyreskostnad
som kommer under projektets gang, det vill siga innan skolan tas i
bruk, och kan planera for placeringen av elever pa ett strategiskt plan.
Nir skolan tas i bruk kan kommunen pa ett strategiskt plan rada 6ver
placeringen av elever inom de kommunala skolorna och didrmed
sikerstalla att alla evakuerade elever bereds plats i den nya skolan, eller i

nagon av de 6vriga kommunala skolorna.

Nackdelar

Nir ny skola tas 1 bruk och lokalkostnaden for skolorna i egen regi
totalt sett Okar, maste ocksé lokalkostnadsdelen av skolpengen 6ka till
alla fristaende enheter. Om hyran dessutom blir hogre dn den skulle
blivit vid byggnation i egen regi 6kar denna effekt. Dirmed kommer
kommunen belastas med hela den nya skolans kostnader (hyra), samt
effekten av att den genomsnittliga lokalkostnaden per elev som gar till
fristdende skolotr Skar.

Den nya skolans kostnader ingar i berdkningen av snittkostnaden.
Effekten av 6kad lokalkostnadspeng star 1 direkt proportion till andelen

elever i fristdende skolor.

Finansiella aspekter

Kommunen far en engangsintakt for forsiljningen av marken, men
torlorar da dganderitten till mark som i framtiden potentiellt skulle
kunna anvindas till andra dandamal.

I och med att kommunen hyr fastighetens pa lingtidskontrakt raknas
den som finansiell leasing, och skolan bokférs som en tillgang 1
kommunens balansrikning

Den finansiella leasingen bokfors dven som en langfristig skuld.

Den externa aktoren har sannolikt hdgre upplaningskostnader dn

kommunen.
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e Rintekostnader bedémas var lika f6r bide kommunen och en extern
aktor. Daremot kommer en extern aktor ligga pa en vinstmarginal
e Om det ir en stor extern aktor som bygger sa kan méjligen

byggnationen av skolan genomféras till en ligre kostnad.

3.3.2 Verksamhetsperspektiv
Fordelar:

Kommunen har ett ansvar att tillgodose platser till alla elever skrivna i
kommunen och det kan tillgodoses.

Kommunen kan aven styra inriktning och arskursbehov.
Nirhetsprincipen kan tillgodoses, vilket Okar trygghetsfaktorn hos eleverna.
Planering av skolplatser kan ge méjlighet till 6kad integration och
kommunen kan ta ansvar for hoga elevresultat 6ver tid.

Att vara en attraktiv arbetsgivare dr en viktig faktor 1 Stockholmsregionen
da konkurrensen ir stor, placeringen av skolorna skapar attraktiva
kommunala arbetsplatser och nuvarande personal kan behalla sina tjanster.
Tyres6 kommun kan sikra framtida kompetensutveckling och ha
vilutbildad personal.

e Tastighetens lige och storlek borde kunna utnyttjas pa ett flexibelt sitt och
mojlighet skapas att samverka med andra kommunala aktérer och
foreningslivet.

e Utformningen av byggnad kan goras lokaleffektiv och det finns stora
mojligheter att kravstilla miljé och materialval.

Nackdelar:

e Hyreskostnaden blir opaverkbar och det leder till en osikerhetsfaktor
over tid. Hoga hyreskostnader far en direkt paverkan pa elevpeng.

e Torvaltningsorganisation ar extern vilket kan skapa lingre led och
svarigheter i framtida 6nskade verksamhetsanpassningar.

e Aven om den privata aktoren bygger en idrottshall enligt detaljplan och
anvisning vid forsiljning kan storleken pa hallen inte garanteras.

e Det finns dven en risk att det byggs en skola som inte uppfyller
behovet av de platser som kommunen har.

e Nya kommunala behov av fastigheten i framtiden blir mer lasta. Det

kan paverka foreningsliv och andra aktorer.

3.3.3 Strategisk marférvaltning
Samma som alternativ B.
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3.3.4 Fastighetsrelaterade aspekter (Mark/férsaljning/aktorer/upphandling)
I det fall nir marken siljs till en extern aktér och kommunen hyr in sig i
dennes lokaler, sa maste LOU tillimpas for inhyrningen. Kommunen kan
utféra ett anbudsférfarande med angivna villkor och vilka férvintningar som
stalls pa de som limna anbud. Det vill sidga att kommunen ska hyra in sig med
en skolverksamhet ska vara en férutsittning till anbuden.

I och med att kommunen ska hyra lokalerna finns det mojlighet att i storre
utstrickning genom angivna villkor paverka lokalernas utformning och innehall
samt sakerstilla 6vriga behov sa som idrott etc. Vid markanvisning gar det att
stilla krav som inte kan gbra i ett exploateringsavtal.

Ofta skrivs langa kontrakt som innebir sikerhet, diremot kan férlingning inte
garanteras efter avtalsperiodens slut da hyresvirden kan vilja hyra ut till annan.
Diremot giller det indirekta besittningsskyddet f6r kommunen som hyresgist.
Lis mer under alternativ D, fastighetsrelaterade aspekter.

Kommunen kan diremot inte sikra foreningslivets behov med linga kontrakt
som vira egna, om inte parterna kommer 6verens om att kommunen hyr
idrottshallen dven kvillar och helger for att pa sa sitt sikra upp foreningslivets
behov genom andrahandsuthyrning.

3.4 Alternativ D: Kommunen ager marken. Kommunen
bygger (i egen regi eller t.ex genom partnering), och
forvaltar nya verksamhetslokaler och later fristdende
alternativ driva verksamhet.

3.4.1 Ekonomiska effekter for kommunen
Bygga skola (Projektering, upphandling, bygga)

Fordelar

Kommunen rader 6ver hela processen och kan ta langsiktigt kloka
beslut for hela byggnadens livslingd. Dock maste troligen vissa
anpassningar goras for att mota den kommande hyresgistens behov,
som eventuellt avviker mot den langsiktiga strategin f6r kommunens
skolbygenader.

e Genom att ateranvinda kunskap fran tidigare skolbyggen, och det lige
som nu giller att tva skolor ska byggas nastan samtidigt, kan
samnyttjande av utredningsresurser goras och samordnade
upphandlingar ske vilket kan halla byggkostnaderna nagot lagre.

e Om kommunen samarbetar med en extern aktér om planering och

projektering kan dven externa erfarenheter inkluderas i projektet.
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Nackdelar

Kraven om hur en kommunal skola ska utformas kan ge hégre
byggkostnad, och dirmed hogre investeringsutgift, 4n vad en extern
byggare f6r en extern nyttjare hade valt.

Kommunen dr en relativt liten bestillare av byggarbeten, som inte kan
dra fordel av eventuellt flera andra projekt i andra delar av landet. Ett
sitt att hantera det kan vara att unders6ka mojligheten att anlita ndgon
med mer kompetens, exempelvis partnering.

Att kommunen i samarbete med entreprenor utfora projektering och
produktionen. Pa sa sitt finns mojlighet att tillféra erfarenhet, stéd och

torhoppningsvis kan projektets tidplan och totalekonomi effektiviseras.

Forvalta skola (Fastighetsférvaltning)

Fordelar

Kommunens fastighetsférvaltning har flera narliggande fastigheter att

samordna drift och underhéllsinsatser med.

e Samordning av insatser mellan de olika fastigheterna lokalt kan
innebdra att man kan képa underentreprenérsuppdrag lokalt med korta
instéllelsetider, och mindre transporter.

Nackdelar

e Dialog mellan forvaltare och nyttjare blir inte lika enkel och mer
tidskrivande dé nyttjaren ér en fristiende verksamhet. I hég grad styrs
forvaltningsarbetet genom avtalade rutiner.

e Kommunen ir en relativt liten fastighetsagare, med delvis begrinsad

tillgang till effektiva underentreprendrsavtal.

Driva skola (Skolorganisationen, utférare 1 egen regi)

Fordelar

Kommunen driver inte skolan, och har dirmed inga gemensamma
kostnader for driften av skolan (utéver den strikta férvaltningen som
regleras via hyresavtalet).

Om nyttjaren avvecklar verksamheten med kort varsel kan akut behov
av nya skolplatser uppsta. I det liget kan kommunen 6verta lokalerna
relativt enkelt och utan specifik f6rhandling om hyreskostnaden som
internt helt bygger pa full kostnadstickning men ingen

marknadsprissittning eller vinst for fastighetsagaren.
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Nackdelar

e Kommunen ir garant for fastigheten. Om nyttjaren av nagot skil inte

tormar betala sin hyra kan problem uppsta for hyresvirden.

Bestilla skola (Barn- och utbildningsférvaltningen)
Fordelar

e Bestillaren har mojlighet att vara med i processen och tillsammans med
den fristiende nyttjaren paverka utformningen sa att den blir langsiktigt

hallbar ur ekonomiskt perspektiv.

Nackdelar

e Kommunen rader inte Gver placeringen av elever i denna skola. Nir
skolan stir klar kan det bli si att de elever som evakuerats frin den
gamla skolan pa tomten, inte bereds plats i den nya skolan. I det liget
uppstar behov av omflyttning och ”s6kforfarande” till de platser i
andra kommunala skolor som limnas av elever som viljer den nya
fristiende skolan.

e Da platserna i denna skola ingir i den totala planen 6ver platsbehovet 1
kommunen kan det géra att kommunen maste kompensera den
fristiende skolan for det. Hur det ska hanteras ir inte fullt ut provat
rittsligt, men det finns en risk att den fristaende skolan anséker om
mojligheten att fa ersitta skollokalspengen med verkligt lokalkostnad.
Det skulle kunna innebira att kommunens bestillare trots allt miste

betala f6r en stor del eller hela lokalkostnaden f6r den nya skolan.

Finansiella aspekter

e Kommunen behaller dganderitten till marken och skolan blir en
tillgdng i kommunens balansrikning.

e Huvuddelen av investeringen finansieras med lan. Medf6r 6kad
lineskuld per invanare och jaimforelsevis ligre soliditet.

e FEn del av investeringen finansieras genom eget kapital som genereras
genom driftsoverskott.

e Kommunen har sannolikt tillgang till upplaning till en ligre kostnad dn
en extern aktor.

e Rintekostnader bedémas var lika f6r bide kommunen och en extern

aktor. Diaremot kommer en extern aktor ligga pa en vinstmarginal.
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Kommunen kan mdéjligen ha en nagot hogre byggkostnad dn om en
stor extern aktor star for byggnationen. Detta kan mojligen motverkas

genom till exempelvis. en partneringupphandling.

Verksamhetsperspektiv

Fordelar

Moijlighet att kravstilla milj6 och materialval, storlek pa lokaler och

lokalutformning,.

Nackdelar:

3.4.3

Di kommunen inte férfogar 6ver platserna kan det bli svart att ta det
kommunala platsansvaret.

Kommunens behov av antal platser, inriktning kan inte garanteras av
en privat aktor. Det finns en risk att antal platser minskar och nya
lokalbehov uppstar.

Kommunen har ingen eller lag styrning pa inriktning, arskurser med
mera vilket kan skapa brist pa platser inom vissa arskurser.
Kommunen rader inte 6ver placeringen av elever i denna skola. Nar
skolan stir klar kan det bli sa att de elever och lirare som evakuerats
fran den gamla skolan pa tomten, inte bereds plats i den nya skolan, pa
grund av den fristaende skolans egna antagningsregler.

I det liget uppstar behov av omflyttning och ”’s6kforfarande” till de
platser som limnas av elever som viljer den nya fristiende skolan.
Segregation kan oka till f6ljd av detta.

Olika antagningsregler riskerar att missgynna vissa elever, framforallt i
niaromradet.

Resurssvaga elever riskerar att bli 6verrepresenterade i de kommunala
skolorna.

Kommunen kan inte heller sikra narhetsprincip vilket kan paverka
trygghetsfaktorn for eleverna.

Samnyttjande och samverkan med andra aktorer forsamras, till exempel
andra kommunala aktOrer sa som fritidsgard, idrottshall och
foreningsliv.

En 6vertalighet bland personalgrupper kan uppsta och kommunens
attraktivitet som god arbetsgivare kan paverkas.

Om kommunen har behov i framtiden av att ta 6ver lokalerna si

foreligger besittningsratt.

Fastighetsrelaterade aspekter (Mark/forsaljning/aktrer/upphandling)

Samma som alternativ A vad giller marken. For att sikra samnyttjande av

lokalen maste det tydligt framga 1 hyresavtalet.
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Det kriver en del frain kommunen som hyresvird for att behalla en flexibel
16sning och méjlighet till samnyttjande av lokalen. Nyttjande av lokalerna ar
kopplat till hyresavtal och avtalsperiod. Ofta langa avtalsperioder och under
den tiden gar det vanligtvis inte gora dndringar om inte bada parterna ér
overens. Det idr inte heller sakert att vid avtalsperiodens slut, kunna fa in nya
behov vid omférhandling.

En ytterligare aspekt dr att hyresgisten har ett indirekt besittningsskydd som
innebdr att vid uppsigning av avtalet kan kommunen behéva betala ersittning,
aven om hyresperioden 16pt ut. Avtalet kan inte sidgas upp under
avtalsperioden, om det inte finns sérskilda skl for det.

Vid samnyttjande av lokaler (exempelvis samnyttjande av idrottshall mellan
hyresgisten och foreningslivet) dr det ytterst viktigt att fran borjan i
forhandlingen tydliggéra hanteringen och fordelningen av forvaltning,
underhall, drift, tillsyn, grinsdragningslistor, investeringar i lokalen med mera.

3.5 Slutsats

Utifran ovanstiende redovisade alternativ 4r rekommendationen att
kommunen ska dga och forvalta skollokaler £6r att driva skola i egen regi, enligt
alternativ A. Da befolkningsprognosen pekar pa ¢kat antal barn 1
grundskoleélder har Tyres6 kommun behov av att utéka och sikerstilla antalet
grundskoleplatser i centrumomradet. Om ansvaret 6verlats pa en privat aktor
finns det en stor osikerhet med att sikerstilla platsbehovet i en viss
kommundel eller for vissa arskurser, enligt de for- och nackdelar som beskrivs 1
rapporten. Om en fristiende aktér ,pd eget initiativ, etablerar sig i kommunen,
kan Tyres6 kommun anpassa den egna byggtakten for att undvika
overkapacitet.

De finansiella férutsittningarna och effekterna pa balansrikningen blir relativt
lika f6r kommunen i alla alternativen, utom i alternativ B dir bade dgandet och
driften av skolan ir privat. Detta sker till bekostnad av totalekonomin och
medférda nackdelar och risker. Tyres6 kommuns investeringsférméga ar inte
sa anstrangd att investeringar maste avstas. Det ar snarare att halla ner
driftkostnaderna som ir av visentlig vikt.

Den gjorda omvirldsanalysen pekar pa samma slutsats. I SKR:s rapport .4ga
eller hyra verksambetslokaler ir slutsatsen att alternativet att dga ar mest
ckonomiskt fordelaktigt f6r kommuner nir det handlar om relativt langsiktiga
lokalbehov. Vid kortsiktiga behov, fér att exempelvis hantera tillfalliga
sviangningar, ir hyresalternativet mer férdelaktigt. Det behdver dirmed finnas
andra vinster med att hyra lokalerna, for att kompensera for den skillnad som
uppstar till dgaralternativens férdel. (Se girna schabloniserade rikneexempel i
SKR:s rapport Aga eller hyra verksamhetslokaler).
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