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Kommunstyrelsens ekonomivtskott

Utdrag ur protokoll nr 8 fort vid konimunstyrelsens ekonomiutskotts
sammantride onsdagen den. 12 september 2012 kl. 1545 - 15.55.

Justerat den 19 september 2012 Anslaget den 20 september 2012

Sten Nordin
Karin Wanngard

§7

) Kostnadskalkyl fér den firsta nya forskolan i Norra Djurgirdsstaden

Stadsledningskontorets tifinsteutldtande 2012-08-27 behandlades.

Yrkanden
Bifall yrkades ill stadsledningskontorets forslag,

Borgarrddet Wanngird (S) yrkade bifall till {8ljande:
Kommunstyrelsens ekonomivtskott bestutar foljande
1. At delvis bifalla forslaget till beslut
2. Ait diratver anfora
Det 4r angeliget med nya {Srskoleplatser for att lounna mota behoven i en
vixande stad, Kostnadsliiget fir dock i likhet med vad SLK konstaterar
Co anses vara hogt, Det finns anledning for staden att generellt verka f6r en
v dialog om byggpriserna med berdrda kommunala akttrer.
Vi finner det dartil] mérkligt att stadsdelsnéimnden oaktat lvar nimnden
anser att man kan f& bista kvalitet i verksamheten av utskottet och SLK
uppmanas att driva verksamheten 1 privat regt. Det &r en illustration pé
den dogm som nu styr stadshusets politik. Vi Socialdemokrater férordar
en annan politik ddr kvalitet stér i fokng och dér det ocksa kommer vara
avgbrande for den driftsform som stadsdelsnamnden ska vilja for berérd

forskola.

Karin Ragsjd (V) yrkade bifall till foljande:

Kommunsiyrelsens ekonomiutskott beslutar f6ljande

1. Stadsledningskontorets forslag godkiinnes delvis.

2. Stadsdelsnimnden uppmanas siikerstéilia att den nya forskolan drivs 1
kommunal regi.

3. Daratéver vifl vi framfora {oljande.
Det hiir forskolesrendet visar pd orimligheten i den nya lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Tillémpoingen av de iya reglerna
for “affirsméssiga principer” leder till att hyran i de kommunala bostads-
bolagen blir dyrare dn den marknadshyra som rader i privat égda hyres-
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fastigheter i niromradet. Det kommunala bolaget far sémre ekonomiska
forutsitiningar dn privata foretag som bygger bostadsyatier. Stadsled-
ningskontoret tycker att frdgan dr komplex, men landar 1 att foresla ett
godkinnande trots en mycket hog hyresniva.

Vi menar ocksd att det ir oacceptabelt at kostnadskalkylera i ett kom-
munalt bostadsbolag #ndras p4 det sitt som har gjorts i detta drende. Eko-
nomiutskottet hade ju redan 2010 godként drendet med en. betydligt lagre
lalkyl. Det &r dock forstdeligt att stadsdelsnimnden vill fa det nya om-
forhandlade hyresforslaget godiint, med tanke pa att forskolan méste bli
klavi tid.

Vansterpartiet & myoket krifiskt till att hyresgistetna i det nya bostads-
omridet fr ta stora delar av kostnaderna ¢ infrastruktur, palning och
sanering av den gamla industrimarken. Staden borde istillet ta kostna-
derna. Dessutom borde marken inte siljas utan upplétas med tomférate.
ITyran blir nu rekordhég, uppit 2400 keflevim, vilket ger ea 15 000 ky f6r
en normal 3:a. Deita ir helt oacceptabelt och drabbar nu ocksé lokalut-
hysning till forskolorna.

Vi ifragasitier dessutom varfor stadsdelsndmnden ska uppmanas priva
om den nya forskolan kan drivas i privat repi. Det lipger i stadens in-
fresso att forskolor finansierade med skatter bidrar till att upprétthalla
barnomsorgsgarantin och silkerstilla allménhetens insyn. Féx privat
drivna forskolor &r deltagande i den gemensamma forskolekon fiivilligt.
I srendet redovisas ingen behovsanalys som underbygger uppmaningen
att understka privat drift.

it
i

Vid propositioner pé dessa yrkanden beslutade kommunstyrelsens ekonomiut-
skott utan omrdstning bifalla stadsledningskontorets forslag,

Beslut

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutade foljande.
, Ostermalms stadsdelsnimnds anstlan om att f hyra en ny frskola 1 kvarte-
) ret Gotska Sandon, till en reviderad hyreskostnad om 2,1 miljoner kronor pex
: ar, godkinns med hinvisning till vad som anforts i stadsledningskontorets
tjinsteut}dtande.

Reservationer

Borgarradet Wanngard (8) och Karin Ragsjs (V) hianvisade il sina yrkanden.
Stirskilt uttalande

Borgarradet Helldén (MP):
Vilken driftsform som limpar sig bist for denna forskola anser vi & upp till
brukare ach berdrd stadsdelsndmnd ait avgtra. Den verkliga valfiiheten ig-
ger inte { att alla forskolor drivs i enskild regi, utan att det finns en variation 1
dviftsformer. Kvalitet ska vara Jedstj&ina vid etableringen av en forskola,
29 400 kronor per plats & orimligt mycket pengar, Detta far inte ses som ett
riktpris for kommande nya forskoleplatser, om det blir fir dyrt att hyra frén
stadens egna bolag s4 4r det rimligt att nédmnden vinder sig 1ifl andra foretag
{for att stka £A lgre kostnad per plats. Det & ocksé rimligt att infe hela bas-
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hyran justeras mot KPL Det & bra om det tas fram en generell och enbetlig
hyresmodell for inhyrning fién de egna bolagen i staden for ait bide bolag
och nimnder ska vela vad de kan forvauta sig for nivier.

Vid protokollet
Kerstin Tillkvist
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Handldggare: Stefan Kristensson Till
Kommunstyrelsens ekonomiutskott

Kostnadskalkyl for den forsta nya forskolan i Nor-
ra Djurgardsstaden

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beslutar f6ljande.
Ostermalms stadsdelsnimnds anstkan om att fi hyra en ny férskola i kvarteret
Gotska Sandon, till en reviderad hyreskostnad om 2,1 miljoner kronor per &r,
godkénns med hanvisning till vad som anfbrts i stadsledningskontorets tjéinste-
utlatande.

Irene Lundquist Svenonius Staffan Ingvarsson
Stadsdirektor Bitridande stadsdirektor
Arendet

Ostermalms stadsdelsnimnd har ansékt hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkénnande av en reviderad kostnadskalkyl géllande en ny férskola i kvarteret
Gotska Sanddn i Norra Djurgardsstaden. Den nya hyran uppgér till 2,1 miljoner
kronor per ar. Projektet har tidigare, ar 2010, i samband med ett genomforande-
drende godkénts av ekonomiutskottet till en hyra om 1,9 miljoner kronot. Den nya
hyran motsvarar en kostnad per plats om 29 400 kronor per &r mot tidigare 26 800
kr.

AB Familjebostider &r byggherre av den nya forskolan som integreras 1 ett nytt
flerbostadshus som #r under uppforande med planerad inflyttning 1 april 2013.
Forskolan omfattar 789 m? med plats for 72 barn.

Enligt nimnden motiverar Familjebostdder hyreshdjningen med héinvisning till ny
”Lag om allménnyttiga kommunala bostadsbolag” som triidde i kraft 2011. Initialt
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begirde Familjebostdder en ny hyra om 2,5 miljoner kronor per ar vilket skulle
motsvara en kostnad om 38 200 kr per plats och ar. Parterna har darefter forhand-
lat villkoren till nu foreslagen nivd om 2,1 miljoner kronor. Hyran bestir av tva
delar, en bashyra och eft hyrestilligg avseende kapitalkostnader for sérproduk-
tion/anpassning om 11,2 miljoner kronor, Hyrestilligget avbetalas med rak amor-
tering under 50 ar, Successivt sjunker ndmndens kostnader for hyrestilligget i takt
med amorteringarna. Ndmnden svarar for och bekostar all drift och underhall bort-
sett fran utegarden som dr Familjebostéders ansvar.

Namnden refererar till andra forskoleprojekt i Norra Djurgérdsstaden, bland annat
med Jerntorget Bostad AB, dér nimnden pd marknadsmaéssiga villkor hyr en ny
forskola till motsvarande 27 800 kronor per plats. Ndmnden refererar fven till att
staden normalt inte godkéinner forskoleprojekt med hyreskostnader som Gverstiger
motsvarande 30 000 kronor per plats och &r.

Beskrivning av forskolan och hyresvillkor dr 1
Kapacitet: 4 avdelningar, 72 platser

Area: 789 m?, motsvarar 10,2 m” per plats.

Bashyra: 1395 000 kronor

Index: Bashyran justeras med 100 procent av féréndringen av konsument-
prisindex

Virme: 62 000 kronor (arlig justering efter férhandling)

Skatt: 99 000 kronor (preliminér)

Hyrestilligg: 560 000 kronor (réinta och amortering)
Total kostnad:2 116 000 kronor (2 682 kronor/m?)

Arendets beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontorets fornyelseavdelning.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret har tillsammans med Stockholms Stadshus AB f6ljt den
diskussion som varit mellan parterna om hyresvillkoren i detta projekt. Kontoret
konstaterat att situationen &r komplicerad. Dels méste stadens bolag kunna bygga
nya forskolor och 1angsiktigt finansiera dessa via hyran. Dels méste nimnderna
kunna hyra férskolelokaler till rimliga villkor. Med de forutséttningar som giller 1
detta projekt bedémer férvaltningen att parternas 6verenskommelse om reviderad
hyra i huvudsak #r rimlig &ven om hyresnivén & mycket hog. Kontorets uppfatt-
ning giller detta projekt och inte generellt.

Kostnadskalkyt for den forsta nya férskolan i Neorra Djurgirdsstaden

SID 2 (4)
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Av underlaget framgr att 100 procent av bashyran ska justeras med forindringen
av konsumentprisindex, KPI. Kontoret konstaterar att staden under senare tid i allt
tkande omfattning hyrt nya lokaler pd marknadsmassiga villkor dér hela bashyran
inte justerats mot KPI, Kontoret ser inga skl till undantag for detta projekt och
nimndens uppmanas att forhandla en ldgre niva.

Hyresberdkningen har enligt uppgift inte beaktat eventuell direktfinansiering via
de stimulansbidrag for utbyggnad av nya {6rskolor som kan stkas. Om némnden
har mdéjlighet att direktfinansiera vissa sdrproduktionskostnader i detta projekt si
kan hyreskostnaden reduceras.

Kontoret konstaterar att staden inte, bortsett frin med Micasa Fastigheter 1 Stock-
holm AB och Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, har nigra centrala Gverens-
kommelser eller principer for hur ett nytt hyresférhéllande ska se ut mellan staden
och bolagen. Ingen direkt vigledning fas heller genom den dverenskommelse mel-
lan staden och de allminnyttiga bostadsbolagen som tréffades 1992 och som fort-
farande géller for ett stort antal lokaler. Kontoret tyder Sverenskommelsen frin
1992 s4 att olika varianter pa avtal kan férekomma, béde reguljéira marknadsavtal
eller s kallade sjilvkostnadsavtal. Overenskommelsen giller de hyresavtal som
var aktuella 1992, inget séigs om att nya avtal som tecknats dérefter ska omfattas
av dverenskommelsen.

Sammantaget har staden, bortsett frin Micasa och SISAB, idag ett stort antal olika
avtalskonstruktioner gillande inhyrningar frin de egna bolagen. Detta ér inte helt
praktiskt, det medfor administrativt merarbete och mycket tid atgar for forhand-
lingar och diskussioner som utiver direkt berdrda dven involverar andra funktio-
ner i staden. Det skapar &ven osiikerhet eftersom forutséigbarheten &r dalig vad
giller framatsyftande projekt. [ en situation dé staden 4r i stort behov av utbygg-
nad av integrerade forskolor, gruppbostider och andra verksamhetslokaler i sam-
band olika stadsbyggnadsprojekt dr detta olyckligt. Inledande diskussioner pagér
mellan bostadsbolagen, Stadshus AB och stadsledningskontoret om detta som in-
volverar béade dldre avtal som omfattas av verenskommelsen fran 1992 och nya
projekt, exempelvis foreliggande forskola i kvarteret Gotska Sandon. Avsikten ér
att préva om det gér att ta fram en ny generell och enhetlig hyresmodeli som &r
anpassad till dagens forutsiitningar.

Ingen kostnadskalkyl f6r drift av verksamheten redovisas. Namnden {orutsétts

klara verksamheten inom tilldelad budget. Ndmnden uppmanas att préva om den
nya forskolan kan drivas i enskild regi.

Kostnadskalkyl fér den férsta nya f8rskolan | Norra Djurgirdsstaden

SID 3 (4)
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Stadsledningskontoret freslér att kommunstyrelsens ekonomiutskott, med hin-
visning till vad som anforts ovan, godkéinner Ostermalms stadsdelsndmnds ansd-
kan om att fi hyra en ny férskola i kvarteret Gotska Sandén, till en reviderad hy-
reskostnad om 2,1 miljoner kronor per 4r,

Bilaga
Ostermalms stadsdelsniimnds beslut per den 23 augusti 2012 med tjinsteutlitande.

Kostnadskalkyl f&r den férsta nya férskolan | Norra Djurgirdsstaden
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Kostnadskalkyl for den forsta nya forskolan i Norra Djurgardsstaden

2010-141-2.6.

Forelag stadsdelsforvaltmingens tjdnsteutlatande 2012-08-14 angdende
kostnadskalkyl for den forsta nya forskolan i Norra Djurgérdsstaden.

Under Sverldggning i drendet framlade vice ordforande Stefan Nilsson m {1
(MP) ett firslag till beslut och yrkade bifall till detta.

Ledamoten Birgit Marklund Beijer m fl (S) framlade ett annat forslag till
beslut som innebar &terremiss av drendet och yrkade bifall till detta.

Ledamoten Berit Bornecrantz Dias (V) framlade yiterligare ett annat forslag
till beslut och yrkade bifall til] detta.

Ordforande Therese Carlborg m f1 (M) yrkade bifall till férvaltningens
forslag.

Ordforanden stillde forst proposition pa ledamoten Birgit Marklund Beijers
m f1 (S) yrkande om aterremiss mot att avgtra drendet idag och fann att ater-
remissyrkandet avslagits.

Ledamoten Birgit Marklund Beijer m fl (S) anmilde att de avstar att delta i
det fortsatta beslutet.

Votering begiirdes. Innan voteringen verkstilldes stillde ordféranden propo-
sition pa vice ordférande Stefan Nilssons m fl (MP) yrkande mot ledamoten
Berit Bornecrantz Dias {V) yrkande och fann att vice ordfdrande Stefan
Nilssons m fl (MP) yrkande bifallits.

Ledamoten Berit Bornecrantz Dias (V) anmélde att hon avstér att delta i det
fortsatta beslutet.

Féljande voteringsordning faststéilldes; den som stédjer férvaltningens forslag
r3star ja; den som stddjer vice ordférande Stefan Nilssons m fl (MP) forslag
rostar nej.

Ja-roster avgavs av Therese Carlborg (M), Erik Hafstrém (M), Pia Helleday
(M), Lotta Juul Martin-Lof (M), Johanna Sj6 (M), Mark Klamberg (FP) och
Berit Snapp (C).

Nej-risster avgavs av Stefan Nilsson (MP) och Maria Antonsson (MP).

Nimnden hade silunda beslutat med sju réster mot tva att bifalla forvalt-
ningens forslag.

Justerares sign

Ostermalms stadsdelsnimnd, Box 24 156, 104 51 Stockholm. Tel vx 508 10 000
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forts § 2 Stadsdelsnimndens beslat

1. Nimnden hemstéller hos kommunstyrelsens ekonomiutskott om
godkéinnande av den senaste kostnadskalkylen for den forsta nya
forskolan i Norra Djurgérdsstaden, kv. Gotska Sandén.

2. Nimnden uppdrar 4t stadsdelsforvaltningen att bestilla genom-
forandet av Familjebostider och att teckna hyresavtal med
Familjebostiider, under forutsitining av godkéinnande av kommun-
styrelsens ekonomiutskott,

3. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Reservation. Ledamoten Birgit Marklund Beijer m {1 (8) reserverade sig mot

ndmndens beslut att avsla aterremissyrkandet till forman for eget forslag

enligt f8ljande;

Stadsdelsnimnden foreslas besluta

att  Aterremittera fr nya forhandlingar med Familjebostider AB i syfte att
né en dverenskommelse som gor det mojligt for staden att etablera
férskola i ett av stadens egna bostadsbolag.

Reservation. Vice ordforande Stefan Nilsson m {1 (MP) reserverade sig mot

ndmndens besfut till férman for eget forslag enligt foljande;

Stadsdelsnimnden foreslas besluta

att  bifalla férvaltningens forslag,

att  ge forvaltningen i uppdrag att se Gver rutinerna for faststiillande av
kostnader for kommande forskolor i Norra Djurgirdsstaden och Gvriga

- Ostermalm samt

att  vid kommande avtal om nya forskolor ska stadsdelsnimnden inte betala
mer 4n den verkliga marknadshyran, dven om det skulle leda till att ett
bolag som Stockholms stad inte dger skulle bli hyresvird.

Reservation. Ledamoten Berit Bornecrantz Dias (V) reserverade sig mot

nimndens beslut till formén for eget férslag enligt fljande;

Stadsdelsndmnden foreslas besluta

att  hemstiilla hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om att tidigare
godkinda kostnadskalkyl 2010-04-28 ska fortsitta gilla utifran §2 om
"affirsmissiga principer” i Lag om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (SFS 2010:879) samt

att  uppdra at stadsdelsférvaltningen att bestiilla genomftrande av Familje-
bostider och att teckna hyresavtal med Familjebostéder, under forut-
sittning av godkinnande enligt ovan av Kommunstyrelsens ekonomi-
utskott samt

att 1 Ovrigt anfora foljande:

Foére 1990 var svensk bostadspolitik inte bara en central del av statens vil-

fardspolitik utan #éven en integrerad del av den ekonomiska och arbetsmark-

Justerares sign

Ostermalms stadsdelsnimnd, Box 24 156, 104 51 Stockholm, Tel vx 508 10 000
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forts § 2

nadspolitiken, Allmannyttan var ett instrument fér den industriella, ekono-
miska och geografiska omvandling som gjorde Sverige sa framgangsrikt,
under en period till ett av viirldens allra rikaste l#nder. Bostadsbyggande
betraktades som en viktig motor fr ekonomisk tillvixt och som ett instrument
fér att moderera konjunktursvéingningar. Férutom att bygga av sociala,
standardméissiga och bostadsforsdrjningsskil, mdjliggjorde man ocksd en
effektiv tillverknings- och exportindustri. Darfor anser vi att ifall "affiirs-
missiga principer" innebir att gynna ekonomisk tillviixt och ett vilmaende
samhiille drevs allminnyttan pa denna tid helt affirsméassigt.

Men nu har begreppet "affiirsmissigt" i det borgerliga Sverige tydligen fatt en
motsatt innebdrd. Exempelvis tycks det liktydigt med att Familjebostider i
Norra Djurgardsstaden kan kriiva s kallad "marknadshyra", vilket innebiir att
kriiva av stadsdelen en hyra hijgre in sjilva smirtgrinsen. Hur kan det vara
"affirsméssigt" att begira en dnnu hégre hyra én det ldgre belopp som
Familjebostdder hade kalkylerat med i april 2010 nir SKL redan da betraktade
hyran som sa hég att den skulle komma att bli svar att klara av? Hur kan detta
vara till fordel for staden?

Den nya "Lagen om allménnyitiga bostadsaktiebolag" gillande fran 1 januari
2011 innebiir att "allminnyttigt syfte” inte lingre ska betraktas som forenligt
med "affirsméssiga principer”. Det dr en vidareutveckling av 1990-talets
bostadspolitiska reformer som syftade till att lata sa kallade juridiska
personers vinstmaximeringssyfte fi ta Gver styrningen medan demokratiska,
medborgerliga fri- och rittigheter och staten har fatt sta alltmer tillbaka. Vi
har sett statliga och kommunala enheter som ett forsta steg bolagiseras for att
sedan efter hand s#jas ut till privata kapitalintressen. Denna ideologiskt plan-
lagda dderlatning pa statligt och kommunalt dgande handlar knappast om
nagot som fortjanar beteckningen "afffirsméssigt" ur ett statligt, kommunalt
eller stadsdelsperspektiv, ett perspektiv som stadsdelsndmnden ju ska anligga,
Ar det mahinda Familjebostider som str pa tur att siljas ut?

Sirskilt uttalande avgavs av vice ordfrande Stefan Nilsson m {1 (MP) enligt
féljande; vi finner det mycket problematiskt att Familjebostader, ett kom-
munalt bolag som styrs av en majoritet bestdende av Moderaterna och
Folkpartiet, fringdr den ursprungliga kostnadskalkylen s kraftigt. Ett sddant
agerande ir inte acceptabelt vare sig frin ett kommunait eller privat bolag.

De kommunala bostadsbolagen har fatt hojda avkastningskrav, efter beslut av
den moderatledda majoriteten i kommunfullmiktige. Om det fisrhiller sig sa
att Familjebostider nu ligger langt Hver andra aktdrer pd marknaden i pris
innebdr det att stadsdelsnimnden behdver agera annorlunda i framtiden. En
liknande situation avseende kommande forskolor méste undvikas. Vid kom-
mande avtal om nya forskolor ska stadsdelsnimnden inte betala mer &n den
verkliga marknadshyran. Det ska giilla Aven om det skulle leda till att ett
privat bostadsbolag skulle bli hyresvérd.

S#rskilt uttalande avgays av ledamoten Birgit Marklund Beijer m 11 (8)

Justerares sign

Ostermalms stadsdelsniimnd, Box 24 156, 104 51 Stockholm. Tel vx 508 10 000
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forts § 2 enligt f8ljande; det &r anmirkningsviirt att Familjebostédder, som ér ett kom-
munalt bolag, tar ut s& mycket i hyror att en forskola i kommunal regi inte ska
ha mdéjlighet att finnas dér. Att Jerntorget Bostad AB har andra och lagre
berdkningar for kalkyler av férskolelokaler g&r det &Annu mera anmirknings-
viirt med den hdga hyressiittningen. Det dr samtidigt angeléiget att forskolan
blir klar i tid s& dirfor maste en Sverenskommelse med Familjebostider
triiffas som gér det majligt for staden att etablera frskola i ett av stadens egna
bostadsbolag.

Justerares sign

Ostermalms stadsdelsnimnd, Box 24 156, 104 51 Stockholm. Tel vx 508 10 000



