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PM - Fastighetsoverlatelse av Ekebyhov 1:391

Beskrivning av fastighetsoverlatelsen och utvecklingen av Ekebyhov 1:391

Lokalerna for den nuvarande grundskolan, Ekebyhovsskolan, ar foraldrade och behover
ersattas. Skolans kapacitet har utokats under tid med tillfalliga paviljonger. Mot bakgrund av
detta har Eker6 kommun paborjat ett planarbete pa del av fastigheten Ekebyhov 1:1, for att
bygga en ny Ekebyhovskola, till vilken verksamheten planeras att flyttas med preliminart
oppningsdatum hostterminen 2023 alternativt 2024.

Fastigheten Ekebyhov 1:391, dar nuvarande Ekebyhovsskolan ar belagen, ar planlagd och
lampar sig vil for fortsatt skolverksamhet, daremot bedoms nuvarande byggnader inte kunna
nyttjas langsiktigt. utan rivas och ersittas med nya.

Forslaget syftar till att genom fastighetsoverlatelsen och samverkan med den externa
exploatoren, Nystad Ekero Skolfastigheter AB ("Nystad”), riva befintliga byggnader och
tillskapa nya skollokaler inom fastigheten Ekebyhov 1:391, for externa utovare i form av
fristdende skolverksamhet. Planen ar att exploatoren ska bygga, dga och forvalta lokalerna
och markytor.

Efter ett ordférandeforslag beslutade kommunstyrelsen 2020-03-31 att ingd en
avsiktsforklaring med Nystad med ovanstaende inriktning.

Nystad har presenterat ett utvecklingsforslag for fastigheten. Koparens utvecklingsforslag
omfattar tva nya skolbyggnader. Den ena till skoloperatéren Internationella Engelska Skolan
("IES”) med vilken Nystad har tecknat en avsiktsforklaring avseende etablering av en
grundskola inom Eker6 kommun, och den andra till Birkaskolan for att ersitta deras
befintliga lokaler inom Tappstromsskolans omrade. Den senare dr nodvindig eftersom
bygglov for befintlig skolbyggnad gar ut och en forlingning ej medges.

Birkaskolan ar idag hyresgist hos Ekero kommun och kommer sa dven att vara i den
nyutvecklade skolbyggnaden. Birkaskolan har under ett stort antal ar varit hyresgést hos
kommunen och i och med det kan ett besittningsskydd ha uppstatt som gor kommunen
ansvarig for ersattningslokaler om nuvarande lokaler ej kan nyttjas langre. Eker6 kommun
kommer darfor att ingé ett forstahandshyresavtal med Nystad for Birkaskolans nya lokaler
som ersittning for de lokaler kommunen idag upplater till skolan. Birkaskolan forhyr
darefter lokalerna av kommunen i andra hand. Villkoren i hyresavtalen for kommunens
forhyrning av Nystad och Birkskolans forhyrning av kommunen ska vara likvardiga.
Birkaskolan, som andrahandshyresgést, kommer till fullo att ansvara for kostnader kopplat
till hyresforhéllandet med kommunen som hyresvard.

Kommunen har i sin dialog med Nystad framfort att kommunen ser det som sitt ansvar att
mojliggora att Birkaskolans verksamhet kan fortsitta i nya lokaler, detta dd kommunen idag
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ar hyresvard till skolan och ett besittningsskydd sannolikt foreligger. Nystad har accepterat
detta och den aktuella fastigheten planeras nu for tva friskolor, vilket ingar i
avsiktsforklaringen, trots att Birkaskolan inte ingick i det ursprungliga forslaget fran
exploatoren.

Mot bakgrund av ovanstéende forhéllande bedoms kommunens forhyrning inte vara
gynnande av enskild. For att folja lag och praxis i liknande fall kommer upphandling av
byggentreprenaden for Birkaskolans lokaler ske som en LOU-upphandling (Lag om Offentlig
Upphandling).

Birkaskolan planeras for cirka 480 grundskoleelever (F-9) och cirka 144 forskoleelever med
preliminar 6ppning HT 2023 och IES skolbyggnad planeras for cirka 600 grundskoleelever
(F-9) med preliminar 6ppning under HT 2024.

Viardering och férhandlad kopeskilling

Nystad och kommunen har gjort tvd av varandra oberoende varderingar av fastigheten
Ekebyhov 1:391 med befintliga byggnader (rivningsobjekt samt forskola) och byggratter inom
fastigheten enligt detaljplan.

Parterna har utifrdn forhandling med de badda varderingarna som utgédngspunkt kommit fram
till en total kopeskilling for fastigheten enligt ovan om xx kr, varav xx kr for byggratter och xx
kr for fastighet med rivningsobjekt och befintlig forskola for fortsatt forvaltning.

Hyresavtal

Nystad kommer att forvarva och dga samtliga byggnader inom fastigheten med undantag
fran de av Eker6 kommun inhyrda temporara paviljongerna. De nya skolverksamheterna
kommer att ges mojlighet att hyra tid i Malarohallen for idrottsundervisning.

Nystad kommer som dgare och hyresvird teckna fyra hyresavtal for befintliga och nya lokaler
inom fastigheten.

1. Hyresavtal for ny byggnad &t EIS, dar EIS ar forstahandshyresgast. Hyresavtal tecknas for
20 ar.

2. Hyresavtal for ny byggnad for Birkaskolan, dar Ekero kommun ar forstahandshyresgast
och dar Birkaskolan blir andrahandshyresgést till Ekeré kommun. Samtliga kostnader som
belastar forstahandshyresgisten kommer att paféras andrahandshyresgésten. Hyresavtal
tecknas for 20 ar.

3. Hyresavtal for befintliga skollokaler inom skolomradet som nyttjas av kommunen fram till
att verksamheten flyttas till ny skola pa Bryggaviagen. Kommunen ar hyresgast. Hyresavtalet
upphor nar kommunens verksamheter flyttar till nya skollokaler pa Bryggavagen.
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4. Hyresavtal for befintlig forskola. Eker6 kommun ar forstahandshyresgést. Hyresavtal
tecknas for 10 ar med mdjlighet till forlingning.

Fastighetsforvaltning

Som &gare av fastigheten kommer Nystad att forvalta de planerade nyuppforda
skolbyggnaderna och skolomrédet enligt 6verenskommelse i hyresavtalen.

De befintliga skolbyggnaderna kommer att forvaltas av Eker6 kommun fram till dess att
verksamheten flyttar, byggnader rivs och hyresavtalet upphor. Forvaltningen kommer att ske
enligt gillande rutiner for forvaltning av kommunala verksamhetslokaler.

Den befintliga forskolan kommer initialt att pd samma sétt forvaltas av kommunen for att,
nar skolbyggnaderna ar fardigstillda, 6verga i Nystads forvaltningsansvar.

Det som giller for byggnaderna enligt ovan ar dven giller 4ven for markytor inom
fastigheten/skolomradet.

Preliminér tidplan

2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024
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Process — Eker6 Kommun

@ Avsiktsforkdaring: Jan 2020 - Mars 2020
Hyresavtal Bef. Farskola & Grundskolor, nya Birkaskolan: Apr 2020 - Juni 2020
Overlatelseavtal - Politiskt beslut: 9 Juni 2020
* Tilltrade Fastigheten: Preliminart 28 Augusti 2020

Process — Birkaskolan

@ @ Programhandlingar & Forfragningsunderlag Skola 1: Apr 2020 - Juni 2021
@ @ Upphandiing Skola 1: Juli 2021 - Dec 2021
o @ Produktion Skola 1: Dec 2021 - Aug 2023
Process - Internationella Engelska Skolan
@ @ Hyresavtal Skola 2: Apr 2020 - Dec 2020
I @ Programhandlingar & Forfrigningsunderlag Skola 2: Apr 2020 - Dec 2021
@ @ upphandiing Skola 2: Juli 2022 - Dec 2022
e ©

Projektering Praduktion Skola 2: Juni 2023 — Aug 2024
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