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Sammanfattning

Foérskolenamndens arbetsutskott har inkommit med begiran om godkinnande att teckna hyres-
avtal for en ny forskola 1 Vistra hamnen inom fastigheten Kranen 7. Projektet innebdr ombygg-
nation av en befintlig byggnad pa en fastighet som dgs av en privat fastighetsigare. Den nya
torskolan kommer att ha 12 avdelningar och plats for totalt 240 barn. Avtalet innebir en total
arlig hyresutgift pa 7,7 mnkr med basir 2021 och en 16ptid pa 20 ar.

Lagen om offentlig upphandling dr aktuell f6r del av drendet. Avtalet forutsitter att bygglov
erhalls samt att entreprenadkontrakt ingas med en entreprenér senast 2023-12-30.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

1. Kommunfullmiktige beviljar férskolendimnden tillstand att teckna hyresavtal 61 f6rsko-
la inom kvarteret Kranen 7 enligt vad som angivits 1 drendet.

Beslutsunderlag

e Forskolenimndens arbetsutskott beslut 221209 § 25
e Yttrande LOPE - Kranen

e Hyresavtal KRANEN 7 Motorhallen

e Kartor lokalisering KRANEN 7

e Tijansteskrivelse fran forskoleforvaltningen

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 220130 Tecknande av hyresavtal for férskola inom fastigheten
Kranen 7

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2023-01-30
Kommunstyrelsen 2023-02-08
Kommunfullmiktige 2023-03-02

Beslutet skickas till
Forskolenamnden

SIGNERAD 2023-01-25
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Arendet

Forskolenaimndens arbetsutskott har inkommit med en begiran om godkinnande att teckna hy-
resavtal avseende en ny forskola i Vistra hamnen. Enligt Malmé stads ekonomiska riktlinjer f6r
nimnderna, som ir en del av kommunfullmiktiges budgetdokument, ska berérd nimnd inhimta
kommunstyrelsens tillstind vid extern férhyrning av lokal, om hyreskostnaden under kontrakts-
tiden Gverstiger 15 miljoner kronor. Om hyran under kontraktstiden 6verstiger 50 miljoner kro-
nor ska beslut om lokalanskaffning fattas i kommunfullmaktige. Med extern forhyrning menas
all férhyrning som inte sker frain annan nimnd i kommunen.

Foreslagen lokalanskaffning har inte gatt enligt den lokalanskaffningsprocess som beslutades av
kommunfullmiktige i september 2022. Lokalanskaffningsarbete sker genom langa processer och
redan pagdende projekt kommer att behdva féras in successivt i den nya processen.

Lokalprojektet i korthet

Den planerade férskolan kommer att byggas i en befintlig byggnad, en tidigare verkstadsbyggnad
t6r Kockums benimnd Motorhallen, inom fastigheten Kranen 7 1 Vistra hamnen. Hittills gjorda
bedomningar och utredningar visar att kostnader f6r ombyggnad av aktuell lokal kommer att lig-
ga pa samma niva som nybyggnation. Fastigheten dgs av Utvecklings AB Kranen som ir ett dot-
terbolag till Wihlborgs Fastigheter AB. Férskolan kommer att vara 1 tva plan med 12 avdelningar
och plats for totalt 240 barn med en utemiljé pa 6 000 kvm, vilket motsvarar 25 kvm per barn.

Pa den planerade forskolans utemilj6 finns idag en tillfallig paviljongforskola, Grona dockan.
Den kommer att avvecklas i samband med att den nya férskolan fardigstills.

Den planerade forskolan finns med 1 Malmé stads lokalforsorjningsplan for perioden 2022—-2031
som kommunfullmiktige godkdnde i december 2021 (se drende STK-2021-1180). I planen anges
ett planerat fardigstallande till 2026. Sedan planen antogs har dock tidplanen for projektet juste-
rats och lokalen planeras nu att kunna tas i bruk 2025.

Det pagir arbete med att ta fram en ny detaljplan (Dp 5767) f6r omradet, vilket ar en férutsitt-
ning for att férskolan med tillh6érande utemiljé ska kunna byggas (se drende SBN-2015-377).
Den nya detaljplanen férvintas antas i juni 2023. Férutom férskolan dr omradet tinkt att inne-
hélla ca 550 ligenheter, centrumfunktioner och en stérre park.

Behovet av forskoleplatser i Vistra hamnen

Det samlade behovet av forskoleplatser i Vistra hamnen bedéms av forskoleforvaltningen lang-
siktigt uppga till ca 1500 platser. Detta i relation till nir omradet ér fardigbyggt. I den gemen-
samma planeringen med stadsbyggnadskontoret arbetar saledes forskoleférvaltningen for att
kunna etablera ca 1500 permanenta platser i omradet. Forskolan pa fastigheten Kranen 7 ingar i
denna planering for att ticka de langsiktiga behoven. I nulidget finns det ca 850 platser i Vistra
hamnen, varav ca 350 platser ar pa forskolor med tillfalligt bygglov och ca 500 ir permanenta.

Forskoleforvaltningens bedomning ér att det inte finns tillrickligt med obebyggd kommunaligd
mark 1 Vistra hamnen for att tillgodose det framtida behovet av férskoleplatser genom byggna-
tion i egen regi. Detta dr en bidragande orsak till att denna lokall6sning med inhyrning fran en
extern hyresvird foreslas i detta fall, trots att lokalbehovet dr langsiktigt 1 omradet.

Lokalkostnad och avtalsvillkor
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Foérskolan kommer att byggas av Utvecklings AB Kranen med en arlig hyresutgift pa 7,7 mnkr
med 75 procent indexreglering enligt konsumentprisindex med basar 2021. Avtalstiden 4r pa 20
ar, fran 2025 till 2045. Detta ger nimnden en totalt hyreskostnad under avtalstiden pa 160 mnkr
riknat pa hyreskostnaden ar 2022. Den faktiska hyreskostnaden under avtalstiden kommer dock
att bli hogre 4n sa pa grund av arliga upprikningar av hyran i relation till konsumentprisindex.
Med en total lokalarea (LOA) pa 2 900 kvm ger det en érlig hyresutgift pa 2 760 kr/kvm LOA.
Fordelat pa 240 platser innebir hyran en kostnad pa ca 30 800 kr/4r/plats. Utver hyran till-
kommer driftkostnader pa 304 500 kronor per ar i 2022 ar priser, vilket ger en total utgift pa 8
mnkr for det forsta avtalsiret och en utgift pa 33 352 kr per plats.

I hyresavtalet ingar dven en rabatt for forsta aret pa 500 tkr.

Lagen om offentlig upphandling (LOU) dr aktuell f6r del av projektet. Serviceférvaltningen
kommer att bista i upphandlingen av byggentreprenad pa annans fastighet. Entreprenadkontrakt
kommer sedan att tecknas mellan entreprenor och hyresvird. Hyresavtalet villkoras av att bygg-
lov erhalls och att entreprenadkontrakt ingas med en entreprendr senast den 30 december 2023.
Vilket kriver att detaljplanen antas innan bygglov kan ges.

Stadskontorets bedomning

Vdigval mellan att dga och hyra verksambetslokaler

Ett viktigt vigval vid anskaffning av nya verksamhetslokaler dr om den aktuella lokalen ska byg-
gas i egen regi eller hyras in fran en extern hyresvird. I en bilaga till Malmo stads lokalf6rsorj-
ningsplan for 2022-2031 finns ett stodmaterial som lyfter fram viktiga parametrar att beakta vid
valet mellan att 4ga och hyra verksamhetslokaler.

Ur ett ekonomiskt perspektiv ar det generellt sett fordelaktigt f6r en kommun att 4ga sina verk-
samhetslokaler p4 ling sikt. Detta visas bland annat i SKR:s rapport Aga eller hyra verksambetsioka-
ler tran 2019 och Kommuninvests rapport Az dga eller hyra sina verksambetsiokaler — hur ser kalkyler-
na ut i kommunsektorn? fran 2021. Detta beror bland annat pa att kommunerna generellt sett har
mojlighet att finansiera sina investeringar till en ligre kostnad dn privata aktorer och att kommu-
nerna inte har nagra avkastningskrav pa sina investeringar. Kostnaderna f6r lokaler som en
kommun édger sjalv minskar dessutom Over tid 1 takt med att kapitalkostnaderna sjunker, medan
kostnaderna for lokaler som hyrs in frin externa hyresvirdar 6kar 6ver tid pa grund av att hyran
regleras upp 1 relation till prisdkningstakten 1 samhaillet. Den ekonomiska brytpunkten mellan att
dga och hyra en lokal dr normalt ca 15 ar.

Ekonomiska konsekvenser ar dock inte det enda som paverkar valet mellan att 4ga och hyra
verksamhetslokaler. Det ar inte alltid mojligt att bygga lokaler 1 egen regi, som i detta fall dé sta-
den inte dger tillrickligt med mark i Vistra hamnen for att ticka behovet av forskoleplatser i
egna lokaler.

Finansiell leasing

Malm¢ stad har under 2022 pabérjat implementeringen av regelverket avseende finansiella lea-

singavtal. Avtalet gillande Kranen 7 uppfyller kriterierna for ett finansiellt leasingavtal vilket in-
nebir att det totala hyresbeloppet kommer att nuvirdesberiknas och redovisas dels som en an-
liggningstillgang, dels som en skuld.

Lokalkostnader dver tid och i relation till jamforbara objekt
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Under de senaste fem aren har kommunstyrelsen godkint att forskolenimnden ingar hyresavtal
med externa hyresvirdar gillande nio férskolelokaler. I tabellen nedan gérs en 6vergripande
jimforelse av avtalsvillkoren f6r de férskolor staden har hyrt in under senare ar och avtalsférsla-
get f6r forskolan pa fastigheten Kranen 7. Stadskontoret har valt att jamféra utgifterna for 2022
for nedan objekt for att jaimfora stadens kostnad i jimforelse med avtalsforslaget. Notera att det
ger endast en indikation da forutsittningarna f6r de enskilda avtalen skiljer.

Forskola Avtalslingd | utgift/ kvm LOA | utgift/ plats | Indexering
Kaptenens forskola 15 2800 kr| 37 239 kr 90%
Tritons férskola 15 2804 kr| 34537 kr 90%
Avtalsforslag f6r Kranen 7 20 2760 kr [ 33 352 kr 75%
Sj6sittningens férskola 20 2129 kr| 29 803 kr 75%
Jollens férskola 20 2299 kr| 27877 kr 75%
Juvelens férskola 20 2144 ke[ 25891 kr 75%
Tirnans férskola 15 2417 ke | 24 111 kr 90%
Gubbabackens férskola 15 2002 kr| 23769 kr 75%

Som tabellen visar varierar avtalslingden mellan 10-20 ar, dir Kranen 7 med 20 ar utgor en for-
héllandevis lang hyresperiod. For att géra kostnaden jaimférbar mellan de olika objekten visas
den per kvadratmeter lokalarea (ILOA) och per plats. Kostnaden per kvadratmeter varierar mel-
lan ca 1 8002 700 kr och per plats mellan ca 21 000—37 000 kr. Fran jamforelsen dr den genom-
snittliga kostnaden per kvadratmeter ca 2 261 kr och per plats ca 27 238 kr. Som tabellen visar
ligger avtalsforslaget f6r Kranen 7 en bit 6ver de genomsnitten.

De senaste dren har bade hyror och byggkostnader 6kat snabbare dn konsumentprisindex (KPI).
Dirfor dr bedomningen att hyran ar i niva med jamforelseobjekten och marknadsmassig.

Kolumnen lingst till hoger visar hur stor andel av hyran som arligen regleras upp enligt konsu-
mentprisindex. Detta paverkar hur mycket hyreskostnaden kommer att stiga under avtalspetio-
den, vilket saklart dven paverkas av hur hég inflationen och dirmed KPI blir. Indexeringsgraden
pé de senaste fem arens inhyrningar av férskolelokaler varierar mellan 70-90 procent. I avtals-
forslaget for Kranen 7 foreslas att indexeringen ska goras pa 75 procent av hyreskostnaden, vil-
ket kan bedémas som marknadsmissigt nir Malmé stad hyr in férskolelokaler.

I samband med att Kranen 7 fardigstills avvecklas paviljongforkolan pa samma plats med en be-
fintlig hyra om ca 2 mnkr per ar.

Ansvariga

Anna Westerling Ekonomidirektor
Magdalena Bondeson Sektionschef
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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