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Handlaggare:

Karin Sjoholm tel 08-508 10 031
Till
Ostermalms stadsdelsnimnd
sammantriade 2012-08-23

Kostnadskalkyl fér den férsta nya férsko-
lan i Norra Djurgéardsstaden

Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden hemstéller hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om god-
kdnnande av den senaste kostnadskalkylen for den forsta nya forskolan i Norra
Djurgérdsstaden, kv. Gotska Sandon.

2. Stadsdelsndmnden uppdrar at stadsdelsforvaltningen att bestdlla genomforan-
det av Familjebostdder och att teckna hyresavtal med Familjebostdder, under
forutséttning av godkdnnande av Kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Goran Ménsson Mats Claesson
stadsdelsdirektor avdelningschef
Bakgrund

Tidigare godkdnd kostnadskalky!

2010-03-11 godkénde Stadsdelsnimnden (SDN) planeringen av den forsta forsko-
lan i Norra Djurgérdsstaden pa Algpassgatan 6 (fastigheten Gotska Sandén 2)
samt hemstillde hos Kommunstyrelsens (KS) ekonomiutskott om godkénnande.

2010-04-28 godkénde KS ekonomiutskott forskolan utifran den kostnadskalkyl
som stadens bolag Familjebostidder (FB) hade presenterat. Kalkylen var pa

1 928 330 kr inkl tomrétt, drift och underhill, virme och fastighetsskatt. Det gav
en platskostnad (72 platser) pa 26 782 kr. I SLK:s tjut beskrivs platskostnaden som
“mycket hog” men man accepterade den eftersom det handlade om nyproduktion
av en permanent forskola.

Ny vdsentligt hogre kostnadskalkyl i mars i dr

I mars i ar presenterade FB ett kontraktsforslag pa helt andra belopp. Kostnaden
var nu 2 513 800 kr inkl virme och fastighetsskatt men exk/ drift och underhall,
vilket av FB berdknas till 236 700 kr per ar. Lade man pa detta blev totalbeloppet
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2 750 500 kr vilket gav en platskostnad pa 38 201 kr dvs drygt 40 procent hogre
an den av KS godkédnda hyran.

I forslaget ingick 896 720 kr per ar sdrproduktionskostnader som skulle amorteras
pa 20 ar. 20 ar ar lang tid och fortfarande ar 6 skulle sarproduktionskostnaden lig-
ga pa 6ver 800 000 per ar.

Till detta kan 14ggas att FB krdvde 100 procent index dvs en arlig upprakning med
100 procent av hojningen av konsumentprisindex (KPI).

Budgetforutsdttningar

Kommunfullmidktige (KF) har i ar 2012 budgeterat en schablon pa 133 082 kr per
forskoleplats for 1-3 &ringar (for 4-5-aringar betydligt lagre). 78 procent av scha-

blonen ska g till en barnomsorgspeng till verksamheten. Aterstar 29 278 kr som

ska tdcka hyra, barn 1 behov av sérskilt stod, ledning, administration, nimnd m m.
Darfor brukar SLK ténka sig en ”smartgrins” vid 30 000 kr hyreskostnad per for-
skoleplats. For att klara den hyresnivan for vissa forskolor kridvs att man dven har
forskolor med viasentligt ldgre hyra.

Marknadshyra

FB motiverade hojningen med att man maste tilldimpa marknadshyra utifran den
nya “Lag om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag”. Lagen séger dock
inget om just marknadshyra. Den sdger att kommunala bolag ska drivas enligt af-
farsmissiga principer”. Med det menas att de inte ska subventioneras av kommu-
nen och att de ska ha en héllbar “marknadsméssig avkastning” (enligt propositio-
nen).

Intressant dr att marknaden visat sig betydligt mattfullare 4n FBs hyresforslag. I
samma del av Norra Djurgardsstaden har Stadsdelsforvaltningen (SDF) {or en {or-
skola med 54 platser hos Jerntorget Bostad AB kommit 6verens om 1 421 000 kr
inkl viss drift och underhall men exkl fastighetsskatt. Lagger man pé fastighets-
skatt hamnar man pa ca 1 500 000 kr vilket ger en platskostnad pa 27 778 kr dvs
drygt 10 000 kr lagre per plats &n FB. Till detta en arlig upprakning med endast 80
procent av KPI jamfort med FBs 100 procent.

Nér SDF frdgat FB om man inte kan tillimpa den marknadshyra som visat sig gil-
la 1 verkligheten, dvs den som Jerntorget erbjudit, menar FB att man inte kan till-
lampa denna marknadshyra, eftersom man inte hade ritt att bygga bostadsritter,
vilket ger FB sdmre ekonomiska forutséttningar én t ex Jerntorget.

Férvaltningens synpunkter

Dagens kostnadskalkyl

Efter forhandlingar har FB i dagarna kommit med ett modifierat kostnadsforslag
pa 2 115 651 kr inkl virme och fastighetsskatt, dock inget underhall. I beloppet
har sérproduktionskostnaderna justerats ned fran ca 900 000 kr per ar till 560 450
kr per &r. Dessa har dock slagits ut pd 50 ar jaimfort med tidigare 20 &r. I kalkylen
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har man tagit bort underhéllskostnader 237 000 kr per ar. Fortfarande kan FB inte
tdnka sig annat &n érlig upprakning med 100 procent av KPI.

Det hér ger en arlig kostnad pa 2 681 kr per kvm eller 29 384 kr per plats dvs un-
der ”smartgransen” pa 30 000 kr per plats.

Hyran overstiger fortfarande Jerntorgets marknadshyra i omradet pa 27 778 kr per
plats och 80 procents &rlig indexupprikning. Om denna forsta nya forskola i Norra
Djurgérdsstaden ska kunna bli klar i tid maste vi dock komma &verens. SDF fore-
slar darfor att FBs senaste hyresforslag godkdnns. Eftersom det dr klart hogre kost-
nader dn de av KS tidigare godkédnda behdver drendet aterigen godkinnas av KS
ekonomiutskott, vilket enligt underhandsbesked skulle kunna ske under september.

Bilagor
Reviderat kontraktsforslag 120808
Reviderade 6vriga sdrskilda bestimmelser 120808



