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Til: Arendal bystyre
Fra: Kommunedirektgren
Dato: 20.11.2025

Sak: Oppfalging av bystyrets vedtak - Draftinger med FAU Nesheim om alternative losninger

Konsekvenser for HOP-perioden 2026-2029

Kommunedirekteren vurderer at dersom Nesheim skole opprettholdes og ikke
samlokaliseres med Stuenes skole, vil dette medfaere gkte driftskostnader i
planperioden. @kningen er estimert til 28,1 mill. kroner samlet for perioden 2026-2029.

Bakgrunn og bestilling

| bystyrets behandling av sak 125/2025 «Fremtidens skole» ble det vedtatt at kommunedirektgren
skulle gd i dreftinger med FAU ved Nesheim skole. Formalet var d vurdere alternative lgsninger og
kostnader knyttet til investeringer og drift, basert pa informasjon oversendt fra FAU den 13.11.2025.
Resultatet fremlegges her som grunnlag for behandlingen av Handlings- og ekonomiplan (HGP) 2026-
2029.

Gjennomfering av dreftinger

Det ble avholdt mate mandag 17.11.2025. Til stede var representanter fra FAU Nesheim, skolesjefen og
konstituert kommunalsjef for Arendal eiendom. | mgtet presenterte FAU sine vurderinger av
bygningsmassen og et forslag om en alternativ eier- og driftsmodell (se vedlegg 3). Administrasjonen
redegjorde for kommunens faglige vurderinger knyttet til byggeteknisk tilstand, lovpalagte krav og
driftsskonomi.

FAU Nesheims vurderinger

Bygningsmassen

FAU har innhentet vurderinger som konkluderer med at skolen er i god stand, og at utbedringsbehovet
begrenser seg til ordinaert vedlikehold som maling og mindre utskiftninger. De mener yttertak holder
til 2029/30 og at det ikke er behov for store investeringer i kommende planperiode.

Kjop og tilbakeleie

FAU foreslar at et bygde-eid aksjeselskap kjgper skolebygget for 2 mill. kroner og leier det tilbake til
kommunen for 1,89 mill. kroner per ar. Leien skal inkludere drift og vedlikehold, men ekskluderer
strem og uteomrader.
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Arendal eiendoms vurdering
Arendal eiendom deler ikke FAUs vurdering av bygget. Faglig sett vurderes det at dersom skoledriften
skal opprettholdes, ma ngdvendige utbedringer gjennomfgares.

Vedlikeholdsetterslep
Et kostnadsestimat pa 19,5 mill. kr (inkl. mva.) dekker kun en nullstilling av etterslepet, uten heving av
standard.

Inneklima og HMS

Det er dokumenterte avvik knyttet til lekkasjer, fukt, ventilasjon og inneklima. Kommuneoverlegen har
tidligere papekt utfordringer med temperaturforskjeller og tung luft. Fuktskader i kjeller (avlast og ikke
i bruk) som krever overvaking.

@konomisk gevinst

| HOP 2026-2029 er det allerede innarbeidet en reduksjon i husleie pa 2,2 mill. kroner ved en avvikling.
Differansen mellom kommunens innsparing og FAUs foreslatte leie er marginal (ca. 0,33 mill. kr), uten
at det tar hayde for risiko.

Ansvarsforhold

Forslaget mangler beskrivelse av hvordan lovpalagte oppgaver (brannvern, legionellakontroll, el-tilsyn
mv.) skal ivaretas profesjonelt. Det er ogsa usikkerhet knyttet til hvordan et privat selskap skal
finansiere bade daglig drift, renhold og fremtidige tunge investeringer innenfor den foreslatte
leiesummen.

Risiko
Kommunen ma inngd en langsiktig forpliktelse. Det vurderes som bekymringsfullt at modellen baserer
seg pa a skyve pa helt nadvendig vedlikehold.

Arendal eiendoms konklusjon
Arendal eiendom fastholder at bygget krever betydelige investeringer for a tilfredsstille krav til et
forsvarlig arbeids- og laeringsmilje over tid. Arendal eiendom frardder denne modellen.

Skolesjefens vurdering

Driftskostnader

Uavhengig av hvem som eier bygget, vil opprettholdelse av Nesheim skole som en egen enhet
medfgre betydelige driftskostnader sammenlignet med samlokalisering pa Stuenes skole.

Dersom Nesheim skole bestar, vil kommunen miste stordriftsfordelene og innsparingene som ligger i
vedtatt skolestruktur. Merkostnadene er beregnet som falger:

e 2026: ca. 3,4 mill. kr
e 2027-2029: ca. 8,2 mill. kr per ar

Samlet estimert merkostnad for perioden 2026-2029 er 28,1 mill. kroner.
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2027

kr 11 067 896,00
kr -4 474 720,26
kr 79 831,00
kr  -400 000,00
kr 2 280 000,00
kr  -338 000,00

2028

kr 11 067 896,00
r -4 474 720,26
kr 79 831,00
kr  -400 000,00
kr 2 280 000,00
kr  -338 000,00

=

2029

kr 11 067 896,00
r -4 474 720,26
kr 79 831,00
kr  -400 000,00
kr 2 280 000,00
kr  -338 000,00

=

@Pkte kostnader dersom Nesheim bestar 2026
Del 1 Nedleggelse av Eydehavn (ikke Nesheim)

Budsjett Nesheim (5/12 i 2026) kr 4611623,33
Redusert besparelse ved Stuenes kr -1 864 466,77
ITO andel kr 33 262,92
Reduserte skysskostnader kr  -166 666,67
Reversering av FDV kutt kr 950 000,00
Reduserte FDV kostnader kr  -140 833,33
Sum gkte driftskostnader kr 3422 919,48
@kt kostnad i perioden 2026-2029 kr 28 067 939,71

Dette belgpet ma dekkes inn i budsjettet, noe som vil kreve kutt i rammen til gvrige skoler og/eller ga

utover andre tjenesteomrader.

Kvalitet for elevene

Videre drift av Nesheim vil gi mindre gkonomisk handlingsrom bade for Nesheim og for de andre
skolene i kommunen. Det vil gjore det vanskeligere a opprettholde tilstrekkelig leerertetthet, tidlig
innsats og stabile fagmiljger. Over tid kan dette svekke kvaliteten i lzeringsmiljeet for elever i hele

Arendalsskolen.

Skolesjefens konklusjon

kr 8 215 006,74

kr 8 215 006,74

kr 8 215 006,74

Hovedutfordringen forblir driftsekonomien. A opprettholde Nesheim skole vil medfare en okt

driftskostnad pa ca. 28,1 mill. kroner i kommende gkonomiplanperiode. Dette er midler som ikke
finnes i dagens rammer uten at det gjares tilsvarende kutt andre steder. A viderefare Nesheim vil over
tid redusere handlingsrommet i hele skolesektoren og gjore det vanskeligere a sikre nok laerere, tidlig

innsats og stabile fagmilje.

Oppsummering og anbefaling

Administrasjonen setter pris pa engasjementet fra FAU Nesheim, og har vurdert tilbudet deres.

Etter en faglig vurdering kan administrasjonen ikke anbefale videre skoledrift i dagens bygg, da
tilstanden ikke anses a veere tilfredsstillende for et forsvarlig oppleeringstilbud. Den foreslatte
driftsmodellen gir heller ikke en baerekraftig gkonomi, og vil over tid kunne svekke kvaliteten i

leeringsmiljoet i Arendalsskolen.

Pa bakgrunn av dette opprettholder kommunedirekteren sin anbefaling om at Nesheim skole legges

ned.
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Vedlegg 1

Notat - mote om Nesheim skole 17.11.2025
Etter bystyrets vedtak i sak 125/2025 «Framtidens skole» ble fglgende tilleggsforslag vedtatt:

«Bystyret ber kommunedirektaren gd i dreftinger med FAU Nesheim pé bakgrunn av informasjonen som
ble sendt til kommunedirekteren 13.11.25, om alternative lesninger og kostnader knyttet til investeringer
og drift ved Nesheim skole. Kommunedirektaren kommer sd raskt som mulig tilbake til bystyret med
skriftlig informasjon om resultatet, slik at dette kan brukes som grunnlag ved behandlingen av HOP
2026-2029.»

Motedeltakere

Det ble avholdt mate mandag 17.11.2025 kl. 09.00. Felgende deltakere var til stede:
John Peder Johnsen, FAU-leder Nesheim skole

Karl Axel Moen, skolesjef

Ragnar Pedersen Bakken, konstituert kommunalsjef Arendal eiendom

Innspill mottatt i forkant
Rett for matet ble det mottatt et skriftlig innspill fra FAU Nesheim skole, signert av:
e John Peder Johnsen, leder FAU
e Steinar Knudsen
e Bjorn Magne Hansen
e Nils Kristian Goderstad

Innspillet ligger som vedlegg 3.

Oppsummering av motet

| matet gjennomgikk FAU-lederen innspillet og opplyste om at dette ville bli sendt videre til politikerne
i etterkant. Skolesjefen og konstituert kommunalsjefen for Arendal eiendom orienterte om
utfordringer sett fra kommunens side. Det ble enighet om at skolesjefen svarer pd innspillene som
gjelder skolesiden, og at kommunalsjefen for Arendal eiendom svarer pa innspillene som gjelder
eiendom.
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Vedlegg 2

Svar fra Arendal eiendom

Byggets beskaffenhet

FAU-gruppen skriver at bygget i liten grad har utbedringsbehov og at yttertak ikke trenger utbedringer
for tidligst 2029/30. | perioden 2030-2035 kan det paregnes mindre utskifting av vinduer og noe
kledning, samt oppgradere sikringsskap med automatsikringer og skifte av ventilasjonsanlegg pga
levealder.

Arendal eiendoms vurdering

Arendal eiendom deler ikke de fremlagte vurderingene. Faglig sett mener vi at dersom Nesheim skole
fortsatt skal benyttes til skoledrift, ma de nedvendige utbedringene som er beskrevet i sak 125/2025
Framtidens skole og tidligere innspill til HGP 2025-2028 gjennomferes. Kostnadsestimatet pa kr 19,5
mill. inkl. mva. dekker kun en nullstilling av vedlikeholdsetterslepet og innebaerer ingen
oppgraderinger. Vurderingene av byggets tilstand stottes av den eksterne tilstandsanalysen utfert av
DBF AS i henhold til standarden NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk.

Det har i de senere arene veert meldt gjentatte avvik fra rektor pa Nesheim skole knyttet til lekkasjer,
fuktproblemer, ventilasjon, inneklima og lydforhold. Verneombud, tillitsvalgte og Agder arbeidsmilje
har veert involvert i disse sakene.

| 2023 hadde kommuneoverlegen et tilsyn etter forskrift om Miljgrettet helsevern, kommuneoverlegen
papeker felgende om inneklima og lydforhold:

e Det er kjent for byggdrifter og rektor at ventilasjonssystemet ved skolen er gammelt og ikke
fungerer optimalt. Ideelt sett burde systemet forbedres, og helst fornyes. Gode lufterutiner, samt
ryddige klasserom og flater vil lette renholdet, og pd denne mdten vaere faktorer som kan virke
inn pd inneklimaet.

e Noen av klasserommene har store temperaturforskjeller. Dette oppleves problematisk bade
sommer og vinter. Temperaturen pd panelovnene styres sentralt, og det er kun av/pd knapp som
kan brukes til justering av varmen i de ulike klasserommene. Spesielt i de varme rommene kan
lufta oppleves tung -her er det viktig med gode lufterutiner.

e Solskjerming har blitt prioritert de siste drene, men fremdeles er det rom som sommerstid har
sjenerende solinnstrdling.

e Det finnes fuktskader i kjelleren, men denne er ldst av og ikke i bruk. Viktig G falge med pd at dette
ikke sprer seg videre til andre deler av bygget.

e Skolen har noe problemer med stay mellom etasjene.

Tilbud om kjop og drift av skolebygget
FAU-gruppen tilbyr seg a kjgpe bygget for 2 mill. kroner via et aksjeselskap, og leie dette tilbake til
kommunen for kr 1,89 mill. kroner per ar, mot en langsiktig leiekontrakt til skolebruk.

Leien inkluderer all drift, daglig vask og vedlikehold, samt fremtidige investeringer. Falgende er ikke
inkludert i leien, strem og uteareal/lekeapparater samt palagt kontroll.
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Arendal eiendoms vurdering

Det ble i mate ikke fremlagt hvordan lovpalagte oppgaver innen brann, elektro, Legionella eller radon
skal utferes. Det er heller ikke beskrevet rutiner og frekvenser for renhold.

I handlings og skonomiplan HBP 2026-2029 reduseres husleien til Arendal eiendom med

kr 2228 000.- med helarsvirkning i 2027, se utklipp under.

Redusert areal formalsbygg oppvekst og utdanning - skole 2

2026 2027

-928 -2228

Tiltaksbeskrivelse:

Fremtidens skole - Skolepakke 1 - FDV Nesheim skole

Differansen mellom reduksjon i husleien til Arendal eiendom og husleien til FAU-gruppen er 0,38 mill.
kroner per ar (2,23 mill. kroner minus kr 1,89 mill. kroner).

Arendal eiendom drifter og rengjer byggene mest kostnadseffektivt nar vi sammenligner KOSTRA-tall
pa Agder, i KOSTRA-gruppe 11 og sammenlignet med Sarpsborg og Sandefjord.

Arendal eiendom stiller seg undrende til hvordan aksjeselskapet skal kunne handtere kostnader til:
- kjop av bygget
- daglig drift og renhold
- ekstern kontroll av lovpalagte oppgaver
- vedlikehold og fremtidige nadvendige investeringer

Det ma forutsettes fra kommunens side at de som drifter og rengjer bygget har lanns- og arbeidsvilkar
i henhold til gjeldende lovverk.

FAU-gruppens forslag viser til sparte investeringer pa 51,36 mill. kroner, som er et belgp tilsvarende en
oppgradering/totalrenovering av Nesheim skole. Dette tiltaket er ikke spilt inn fra Arendal eiendom.
Det vises ogsa til besparelser pa modulbygg 100 elever, noe som heller ikke er spilt inn fra Arendal
eiendom.

Konklusjon fra Arendal eiendom

Det er veldig begrenset hva kommunen sparer pa at FAU-gruppen kjeper bygget og drifter dette.
Kommunen ma inngd en langsiktig leiekontrakt med en langsiktige forpliktelser til skolebruk.
Vurderinger rundt kostnader knyttet til skoledrift gjeres av skoleenheten.

Det er ikke fremlagt noen dokumentasjon pa rutiner for intern- og ekstern kontroll av lovpalagte
oppgaver, eller drifts- og renholdsrutiner skal utferes eller sikres. Det er svaert bekymringsfullt at helt
nedvendig vedlikehold skyves pa.

Arendal eiendom anbefaler ikke a selge bygget og inngd avtale om leie.
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Ragnar Bakken
konstituert kommunalsjef - Arendal eiendom



Vedlegg 3
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FAU Nesheim fremmer fglgende forslag:

1. Fagpersoner har gatt gjennom skolebygget, kommunens dokumentasjon, samt fysiske
befaringer og konkluderer med falgende:

a.

Etter en omfattende gjennomgang konkluder vi med at bygget er godt bygget og i god
stand. Skolen eri all hovedsak et murbygg med bzering i betong, og fasader bestaende
av mur/betong og impregnert kledning. Takkonstruksjon bestar av kvalitets lgsninger
og produkter som fortsatt holder god stand.
Utbedringsbehov er ordinaere vedlikeholdsoppgaver som & male vinduer og kledning.
Samt noen sma utbedringer som felge av vedlikeholdsetterslep. Enkelte vannbord og
kun et fatall vinduer ma skiftes (10%) resten trenger ny maling.
Yttertak vurderes som & ha tilfredsstillende god stand, og trenger ikke utbedringer
utover normalt ettersyn og vedlikehold fer tidligst 2029/30. Dette er en investering p.t.
pa ca 5 mill ink MVA. -uten solceller.
Videre investeringsbehov vil vaere ventilasjonsanlegg og elektrisk anlegg, dette er ikke
bygnings komponenter som er kritiske darlige p.t.. Vi har ogsa fatt informasjon fra VVS
leverandgr at anleggene bade kan repareres med nye motorer og suppleres ved behov.
Ingen storre pakostninger pa skolebygget trengs a gjores i denne
gkonomiplanperioden. | perioden 2030-2035 kan det paregnes mindre utskifting av
vinduer, noe kledning i denne forbindelse og ta hayde for utbedringer av
ventilasjonsanlegg pga levealder.
i. Dettrengs derimot ikke tilbygg for a bytte ut dagens ventilasjonsanlegg. (dagens
kostnad for ny ventilasjon ca 1 mill)
ii. Det elektriske anlegget baor oppgraderes med automatsikringer, oppgradert
belysning og varmtvannsberedere som har nddd teknisk levealder. Total sum pa
dette vil belgpe seg til ca 500.000,-
iii. Ventilasjon av slgydsalen vil belgpe seg til ca 100.000,- med et eget anlegg.
FDV for Nesheim skole
i. Viharved flere anledninger bedt om grunnlaget for FDV-kostnadene, leie, som
belgper seg til 2,8 millioner pr ar. Dette har vi ikke fatt utover henvisning til
etablert sats i 2010.
ii. Andre skoler med om lag samme starrelse har langt lavere FDV-leie enn
Nesheim. Denne justeres ned lik og tilsvarende andre skoler.

2. FAU Nesheim papeker at etter vedtaket i bystyret om a legge ned Moltemyr, Nesheim og
Stremmen, samt a samlokalisere barnetrinn pa Stinta og Birkenlund, vil det mangle et
betydelig antall barneskoleplasser i Arendal nord/sentrum (ca 100).
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3. Tilbud om kjgp og drift av skolebygget med tilherende eiendom. Et aksjeselskap tilbyr seg a
kjope bygget for 4 leie det ut til kommunal skoledrift.

a. Kjop kr2.000.000,- inkl omkostninger.

b. Arlig leie, der leietaker m3 holde uteareal/lekeapparater og palagt kontroll. Ellers
inneholder leien all drift, inkl daglig vask og vedlikehold, samt fremtidige investeringer.
Arlig leie 1.890.000,- eks stramforbruk forste &r. Indeksreguleres &rlig.

c. Selskapet skal eies av en bred gruppering i bygda med en lav inngangsbillett, slik at flest
mulig kan bli med

d. Det skal veere tydelige vedtekter som gjor at ingen enkeltpersoner eller selskapet skal
kunne berike seg selv pa prosjektet.

e. Deterallerede na signaler fra lokale lag og foreninger pa at de gnsker a bruke skolen
utover dagens bruk, for a vaere med a bidra gkonomisk med husleie.

f. Detmainngas en langsiktig leiekontrakt med Arendal kommune, der kommunen leier
areal til skolebruk. Denne ma bygge pa allerede fremlagt dokumentasjon, uten at det
kan stilles ytterligere kostnadsdrivende pakrav ved leieinngaelse utover det som er
presentert i tilgjengelig dokumentasjon.

g. Med dette sparer kommunen investeringene i bygningsmassen, som er beregnet til 22-
51 millioner kroner basert pa administrasjonens beregninger i dokumentet «Svar pa
diverse forslag pa nye skolepakker»

h. Forslaget fjerner investeringsbehovet for kommunen og sikrer langsiktige
rammebetingelser for boligbygging i omradet i sammenheng med ny naering som
etableres. Samtivaretar og bygger opp rundt bygden og naerskolen.

Innsparinger ved & fortsette med Nesheim som ekstern eid og leid skolebygg.

Spartrenter 51 360 000 5% 2568 000
Spartavdrag 51 360 000 25 2054 400
@kte skyssutgifter busser 1400000
Gjennomsnittlig leie 1120000 (redusertfra dagens)
Modulbygg 100 elever 5500000 (behov etter vedtak).
Ink grunnarbeid

Besparelse 12642 400

Bade kostnader og inntekter indeksreguleres
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Forlagene er utarbeidet pa vegne av FAU Nesheim barneskole:
John Peder Johnsen, leder FAU

Steinar Knudsen,

Bjorn Magne Hansen

Nils Kristian Goderstad.



