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Kommunstyrelsen

Lokalkostnader inom forskolan

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att avge yttrande till kommunrevisionen enligt bilaga 1

Arendet

Kommunrevisionen har dverlamnat en granskning av lokalkostnader inom forskolan (bilaga
2). Kommunrevisionen har latit granska skillnaden mellan Almunge nya férskola och
Kids2Home forskola Lindbacken. Granskningen visar att ndr kommunen varit byggherre for Almunge
nya forskola med 72 platser har lokalkostnaden blivit dubbelt s& hog per plats som det privata
alternativets 75 platser. Granskningen indikerar att det &r mycket angeléget att se 6ver hela
byggprocessen dar kommunen &r byggherre for att sénka de totala byggkostnaderna inkl upphandling,
planering och projektering.

Rapporten &r dversand for synpunkter till kommunstyrelsen och Uppsala Kommun Skolfastigheter
AB.

Foredragning

Forslag till yttrande har upprattats i kontakt med skolfastighetsbolaget. Dér framhalls att
beslutet om bolagisering av lokalforsorjningen ar en viktig, strukturell atgard for att hoja
kvalitéten i kommunens arbetet.

Rapporten jamfor tva forskolor vilket inte ger underlag for generella uttalanden om
kommunen har en kostnadseffektiv och &ndamalsenlig planerings- och upphandlings/
byggprocess for framtagandet av egna forskolelokaler. Aven om detta &r ett enda exempel
finns det anledning att se 6ver processerna. | detta &r rapporten ett underlag.
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Uppsala kommun Skolfastigheter AB har tagit initiativ till en dialog och erfarenhetsutbyte
med Lindbackens férskola i syfte att se 6ver vilka mgjligheter som finns att utveckla och
paverka kommunens byggprocess och lokalkostnadernas andel av verksamhetens totala
kostnadsmassa. Aven Vérd & Bildning har haft kontakt med forskolan.

En Oversyn av de interna styrande dokumenten for lokalernas utformning och ytor kommer
aven genomforas.

Ekonomiska konsekvenser
Inte aktuellt i foreliggande arende

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Christoffer Nilsson
Stadsdirektor bitr stadsdirektor
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FORSLAG

Kommunrevisionen

Svar pa kommunrevisionens rapport ”Jamforelse av lokalkostnader inom forskolan™.

Kommunstyrelsen har tagit del av kommunrevisionens rapport utford av PWC ”Jamforelse av
lokalkostnader inom forskolan™.

Rapporten jamfor tva forskolor vilket inte ger underlag for generella uttalanden om
kommunen har en kostnadseffektiv och &ndamalsenlig planerings- och upphandlings/
byggprocess for framtagandet av egna forskolelokaler. Den &r anda av intresse och ger
underlag for forbéattringsarbete.

Att lokalkostnaderna skiljer sa mycket mellan kommunen som byggherre och en privat
byggherre i denna jamforelse beror sannolikt pa det som rapporten lyfter fram:

e Hdga energikrav pa byggnaden

e Stora lokalytor Almunge forskola 890 m2 BTA och Kids2home 650 m2 BTA skillnad
pa 240 m2 BTA i procent 37 procent stérre yta pa Almunge forskola.

¢ Indexering av byggkostnader tillféljd av utdragen process

e Planering och byggprocess som inte dr optimal samt omtag i sent skede.

e Upphandling enligt krav i LOU

Aven om detta &r ett enda exempel finns det anledning att se 6ver processerna. Det finns ett
varde i att fora en dialog med foretradare for Lindbackens forskola.

Kommunstyrelsen vill framhalla att den med forslaget till kommunfullméktige att bolagisera
ansvaret for lokalforsorjningen vidtagit en radikal, strukturell atgard for att hoga kvalitéten i
kommunens arbete med lokalforsorjningsfragor.

Ansvaret for att driva nybyggnads- och ombyggnadsprojekt avseende de pedagogiska
lokalerna ligger pa det helagda kommunala bolaget Uppsala kommun Skolfastigheter AB.
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Bolaget har tagit initiativ till en dialog och erfarenhetsutbyte med Lindbackens forskola i syfte
att se over vilka mojligheter som finns att utveckla och paverka kommunens byggprocess och
lokalkostnadernas andel av verksamhetens totala kostnadsmassa. En 6versyn av de interna
styrande dokumenten for lokalernas utformning och ytor kommer aven genomforas.

Rapporten dr ett underlag i det kontinuerliga arbetet med att effektivisera kommunens
byggprocess.

For kommunstyrelsen
Fredrik Ahlstedt

Ordforande Astrid Anker
sekreterare
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Diarenr. \(QIN = Z\3 — k@ “S? Barn- och ungdomsnédmnden, f k
&> 1 Styrelsen for vard och bildning, f k

Angaende jamforelser av lokalkostnader inom forskolan

PwC har pé vart uppdrag granskat skillnader i lokalkostnader mellan Almunge nya férskola
och Kids2Home forskola Lindbacken.

Av granskningen framgar bl a att kommunmedborgarna sammantaget har erhallit 147 nya
forskoleplatser i de tva forskolorna. Nar kommunen varit byggherre for 72 av platserna har
lokalkostnaden blivit dubbelt si hog per plats som det privata alternativets 75 platser. Aven
om skillnader kan finnas mellan de olika forskolornas funktionalitet s indikerar jamforelsen
alltfor stora kostnadsskillnader for att vara acceptabelt enligt var bedémning.

Att kommunen vid byggandet av Almunge forskola fatt gora manga “omtag” ar en forklaring
till en del av de hogre kostnaderna for projektet. Aven Lindbackens forskola fick gora ett
betydande “omtag” i sin planering.

Hogre ambitionsnivaer avseende klimatatgarder mm an vad som kréavs enligt MoH och
Boverkets regler kan ocksa vara en forklaring till en del av hogre kostnaderna for Almunge
forskola. Aven med hinsyn till dessa skillnader ér det enligt vir bedomning alltfor stora
kostnadsskillnader mellan de bada forskolorna for att vara acceptabelt.

Ur ett medborgarperspektiv ar verksamheten i fokus. Givetvis ska andamélsenliga lokaler
finnas for verksamheten men idag finns en tendens att lokalkostnadernas andel 6kar pa
bekostnad av den verksamhet som ska bedrivas. Granskningen indikerar att det &r mycket
angeldget att se over hela byggprocessen ddr kommunen &r byggherre for att sinka de totala
byggkostnaderna (inkl upphandling, planering och projektering).

Foretradare for Lindbackens forskola och entreprendr har férklarat sig vara villiga att fora en
diskussion med kommunen kring dessa fragor om intresse finns.

Vi 6versiander granskningen for synpunkter till kommunstyrelsen och Uppsala Kommun
Skolfastigheter AB och for kinnedom till Barn- och ungdomsnamnden och Styrelsen f6r vard
och bildning. Vi &'i'r%lmr svar senast den 28 februari 2014.

FOR KOMMUNENS REVISORER

N CH N\ des)
Lars-Olof Lind/e‘ﬂ ,
Ordforande
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Inledning
Bakgrund

Revisionen har fatt synpunkter pa att lokalkostnaden f6r nya kommunala férskolor
ar vasentligt hogre dn motsvarande lokalkostnader for privata forskolor.

Nar kommunen stér som byggherre uppges att kan detta generera en hyra pa 6ver
40 000 kronor per barn och ar. Ett exempel som anges dr Almunge forskola med en
kostnad pé ca 42 000 kronor per barn och ar. De nya modulerna som tas i bruk
under varen 2013 berdknas att kosta kommunen ca 62 000 kronor per barnar i
hyra.

Som jamforelse anges att en motsvarande ny férskola som uppfors av den fristaende
forskolan Kids2Home genererar en hyra pa ca 20 000 kronor per barn och ar.
Vidare anges att mellanskillnaden i hyreskostnad mellan Almunge férskola och
Kids2Homes nya férskola beriaknas motsvara ca 4 personal. Fér de nya modulernas
648 platser som ar ca 42 000 kronor dyrare per barn i hyra 4n Kids2Homes
forskola kan mellanskillnaden berdknas motsvara ca 68 personal.

Uppdrag
Kommunens revisorer har givit PwC i uppdrag att undersoka de inkomna

synpunkternas relevans och klargora och analysera lokalkostnadsskillnader mellan
Almunge forskola och Kids2Home forskola.

Revisionsfraga

Har kommunen en kostnadseffektiv och andamaélsenlig planerings- och
upphandlings/byggprocess for framtagande av egna forskolelokaler?

Kontrollfragor

e Kan Almunge nya forskola och Kids2Home nya forskola bedémas vara likvérdiga ur ett
jamforelseperspektiv utifrn hyreskostnad per barn?

e Vilka kostnader har Almunge nya forskola haft som underlag fér hyran?
e Vilka kostnader har Kids2Home nya férskola haft som underlag fér hyran?
e Vad kan eventuella skillnader bero pa?

Metod
Granskningen har genomforts med hjilp av intervjuer med
projektledare/byggansvariga for forskolorna samt analys av projektkostnader.

Uppsala kommun tav7
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Resultat

I granskningen har kostnader for uppférande av tvé forskolor jamforts. Den ena
forskolan ar Almunge forskola som &r en kommunal forskola. Den andra forskolan
ar Lindbackens forskola i Jilla/Vaksala-Lunda, som drivs av Kids2Home.

P4 foljande sida redovisas i tabellform sammanfattande uppgifter om de bada
forskolorna.

Bada forskolorna dr nybyggda och ianspréktas under 2013. Antalet barn som
forskolorna ska ta emot &r relativt lika (Almunge fordskola ca 72 platser,
Kids2Home forskola ca 75 platser).

Forskolorna skiljer sig &t avseende storlek och lokalplanering. Almunge forskola &r
planerad for fyra avdelningar med ca 18 barn per avdelning medan Kids2Home ar
planerad for 6 avdelningar med 12 barn per avdelning.

Béda forskolorna uppfyller villkoren fér boverkets byggregler (BBR) men ytan ar
vasentligt storre i Almunge forskola.

Almunge forskola har mottagningskék medan Lindbackens forskola har
tillagningskok.

Béda byggnaderna uppges vara byggda for 1&g energiférbrukning. Det finns fran
kommunens sida en misstdnksamhet mot att uppgifterna for Lindbackens forskola
inte stimmer med verkligheten.

Béda forskolorna innefattar utemiljoer.

Projekterings- och byggkostnaderna ar néstan dubbelt s& hoga for Almunge forskola
jamfort med Kids2Home Lindbacken.

Uppsala kommun 2av7
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Almunge nya férskola
Byéghérfé: UpréIa kdmrhun s

Beskrivning:

Nybyggnad av forskola klar 2013

Ca 72 forskoleplatser

4 avddelningar

Yta: Ca 890 m2 BTA

Markytor ca 6700 m2

4 avdelningar ca 18 barn per avdelning .
Skolgard lekutrustning, kulvert och tillfartsvdgar

Varn\esystém ; 7, ,'

- Varme kommer via kulvert fran Almunge skola som
har en s.k. "pelettspanna. under maj — september!
-Golwdrme
- Fréan och tilluftsaggregat med varmeatervinning
- Del av tak med solfangare rér uppvarmning av
vatten under maj — september

Konstruktion

- Betongplatta pa mark pa 400 mm cellplast

- Barande s_téisfdljme v

- Energisnala klimatskdarmar

- Yttertaket bestar av prefabricerade takelement
med lertegel

- Ytterviggar platsbyggds som bestar av ett
trafackverk med ca 400 mm isolering och med
utvandig stdende trépanel.

- Fénster och ytterddrrar har valts av bdsta kvalitet
med hogt energivdrde.

- Plastmatta, klinkergolv i groventréer

Ene}gﬁﬁrbruknlng i

- Almunge fsk &r en sk. energibyggnad med en
berdknad energiférbrukning om 56 kw per m2.
Yttre underhall av bygénad

- Tréfasad/malning

Kok
- Mottagningskok

Ovrigt
- Bra inomhusklimat

- Sk. Passivhus

- Design enligt anpassning till omgivningen

- Mbjlighet att bygga om till grundskola F-3

Kostngdeir éxkl'usivevmoms

_|Yta: ca 650 kvm BTA

|-Underhallsfritt i stort sett

[Lindbackens férskolaJéllalVaksala-Lunda,
Byggr{efré: kidéZhohé .

Beskrivning )

Nybyggnad av férskola klar 2013
ca 75 forskoleplatser

6 avdelningar

Markytorca 4500 m2 L
6 avdelningar ca 12,5 barn per grupp. Egen kock
Skolgard och lekutrustning

Vé;nrésyS;eh )
-Bergvarme

Golwarme L
- Fran och tilluftsaggregat med varmeatervinning

Konstzuktioﬁ ' ! i .
-Betongplatta pa mark pa 300 mm cellplast (palat
under) o

- Littbetongstomme - ‘ . .
- Traditionell takstolslésning men tak konstruktionen
betydligt mer avancerad &n ett normalutférande

- Yttertak: betongpannor Benders sldta panna (
Karisma) som i sig ar dyrare en traditionell panna.

- Putsad fasad pa nét pa stenvdggar

- Energisnala alufonster

- Parkettgolv, klinkergolv i kapprum och vatutrymmen

Energifrbrukning :
-Teoretisk E-norm pa 29 Kw per m2/ar (Sunda hus AB),
extremt driftsnalt.

Ymé underhall av byggnad

Kok s ; i
- Eget tillredningskék (kostnad ca 1,2 mkr inklusive
flaktsystem m.m, medréknat i totalentreprenad)

Ovrigt .

-Bra inomhusmiljo,
biologiskt/miljériktigt/barnriktigt/energiriktigt
-Modern design med anpassning till omgivning
-Méjlighet att byta verksamhet i lokalerna pga av att vi
byggt i sten (ex LSS boende/ dldreboende istéllet for
forskola, med hansyn taget till brandkravosv).
-Ligre férsdkringskostnader pga av stenbyggnation (
minst 12 tkr per ar billigare férsékringar)

Kosidader,ekl{l_mom» ‘

Fastighetltomt inkép - [ 1000| |[Tomt(antagen siffra) ' ' ' B 2 500
) R Bygglov och avgifter (antagen siffra) L 650
Byggherrekostnad projektering mm ) 9600 . )
Totalentreprenadkostnad
Entreprenadkostnad inkl. ATA (&ndringar inklusive projektering och byggledning i
och fildggsarbeten) - 29100| [/platsledning ) 17 990
Ovriga kostnader [ 1120
Totalsumma exkl. moms 39700| |Totalsumma exkl. moms 22 260
Uppsala kommun 3av7
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Svar pa revisionsfragor
Kan Almunge nya forskola och Kids2Home nya forskola beddmas vara likvirdiga ur ett

jamforelseperspektiv utifran hyreskostnad per barn?

Var bedomning ér att forskolorna kan jamforas med varandra dé antalet platser ar
relativt likviardiga och bada forskolorna uppfyller lagstadgade krav pa ytor och
miljo. Att olika 16sningar valts dr inget skél att inte kunna jamfora enligt var
mening.

Vilka kostnader har Almunge nya forskola haft som underlag for hyran?

Kostnaderna fér Almunge forskola fordelar sig enligt foljande:

Fastighet/tomt ink6p 1 mkr
Byggherrekostnad projektering mm 9, 6 mkr
Entreprenadkostnad inkl. ATA: 29,1 mkr
Totalt 39,7 mkr

Beriéknad hyreskostnad per barn: 42 000 kr

Vid intervjuerna har framkommit att byggnationen av Almunge forskola foregétts
av flera etapper/planeringsfaser som av olika skal avbrutits. Detta uppges ha
medfort extra kostnader for projektet pa ca 6 mkr.

Etapp 1: 1,6 mkr
Etapp 2: 4,4 mkr

I den slutliga 3:e etappen gjordes omtag med projektering samt med nytt beslut att
utoka lokalarean eftersom verksamheten nu ansag att bl a kapprum och torkrum
var for smé samt mindre dndringar i planlésningen. Kostnaden for den slutliga
etappen berdknades enligt f6ljande:

Inkop av tomt Kostnad: 1 mkr

Projektering inkl. 6vriga byggherrekostnader: 4,5 mkr
Entreprenad inkl. oférutsedda ut gifter: 29 mkr
Totalt for slutlig etapp: 34,5 mkr

Det framgér ocksé av intervjuerna att kommuns krav avseende energisparmal,
byggnadens konstruktion med avancerade installationer samt tillhérande skolgard
och verksamhetens krav pa lokalplanering &r langt 6ver géllande BBR-krav
(Boverkets regler). Enbart tilldgg for att uppné klimatskalet berdknas till 20% hogre
an for ett s.k. BBR-hus.

Enligt projektledaren hade kostnaden sannolikt landat pa ca 26-30 mkr om inte
kommunen drabbats av en sédan omstdndlig projektering med olika beslut och
forslag samt att det har gétt ett antal &r med pris-index sedan start.

' Andrings- och tillaggsarbeten

Uppsala kommun 4av7
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Vilka kostnader har Kids2Home nya forskola Lindbacken haft som underlag
for hyran?

Kostnaderna for Lindbackens forskola fordelar sig enligt foljande:

Tomt (antagen siffra) 2, 5 mkr
Bygglov och avgifter (antagen siffra) 0,7 mkr
Totalentreprenad inkl. ATA 18 mkr
Ovriga kostnader 1, 1 mkr
Totalt 22,3 mkr

Beridknad hyreskostnad per barn: 22 000 kr

Vid intervjuerna har framkommit att byggnationen av Lindbackens forskola &ven
omfattar andringar i byggnadsforutsattningarna. Till f6ljd av en dndring av taket
(som paverkade allt annat) gjordes ny projektering i december 2012. Kostnaderna
for denna nyprojektering ingér i totalentreprenadkostnaderna ovan.

I totalentreprenadkostnaden ingér all projektering, byggledning, platsledning och
andringar och tillaggsarbeten (ATA).

Kids2Home foljer de krav som finns i Sverige och kommunen for att férskolan ska
bli godkéand.

I intervjuerna uppges att Lindbackens forskola ar den "dyraste” forskolan av de 11
som Kids2Home har i Sverige (inkl Stockholm och Lund). I en aktuell nyproduktion

i Lund uppges lokalkostnaden ligga pa 18 400 kr per barn (Lindbacken ca 22 000 kr
per barn).

I entreprenaden ingér utemiljon. KidsaHome uppger att &ven om den mest

exklusiva utegérden hade anlagts sa skulle det 6ka kostnaderna med mindre &n 1
mKkr.

Kids2Home uppger att kommunens uppgivna lokalersittning per barn (19 600 kr i
Uppsala) styr upphandlingarna och dr den hogsta niva som kan accepteras for vad
hyreskostnaden far ligga pa. Enligt Kids2Home bor det ta ca 1 ar att bygga en
forskola om mark finns. Av denna tid utgor ca 9 ménader byggtid.

Upphandlingen gjordes tillsammans med fastighetsdgaren. Hyran uppges motsvara
fastighetsagarens krav pa avkastning (9 procent).

Ytan per barn uppges ligga pd MoHs rekommendationer pé 7-7,5 m2 per barn exkl
kok, personalrum och forrad.

Eget tillredningskok (kostnad ca 1,2 mkr inklusive flaktsystem m.m), &r medréknat i
totalentreprenadkostnaden.

Tre offerter erholls. Dessa 14g pd mellan 21 000-23 000 kr/m2 (BTA) inkl moms
och markarbeten (for ca 1,5 mkr).

Kostnaden okade till ca 25 000 kr/m2 efter fastighetsigarens estetiska tillagg for att
huset ska passa ihop med villorna (tilligget betalas av fastighetsigaren).

Uppsala kommun 5av7
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Vad kan eventuella skillnader bero pa?

En 6versiktlig jamforelse visar att Almunge forskola har dubbelt sa hog hyra, 30
procent mer yta och storre barngrupper jamfort med Lindbackens forskola for
ndstan samma antal barn. Almunge forskola har endast mottagningskok medan
Lindbackens har tillagningskok (med egen kock). Utemiljoerna kan uppfattas som
relativt likvardiga.

Bada forskolorna uppfyller kommunens och Boverkets regler om ytor och miljo.

De stora kostnadsskillnaderna mellan Almunge férskola och Lindbackens forskola
beror sannolikt pa féljande faktorer:

o Mycket hogre upphandlings- planerings- och projekteringskostnader for
Almunge forskola.

e Storre ytor for Almunge forskola

e Dyrare konstruktion (mer dn vad som kravs enligt BBR) for Almunge
forskola.

Fran Kids2Home framhélls f6ljande faktorer som avgorande for att kunna begriansa
och kontrollera kostnaderna:

Upphandling, planering och projektering

Avgorande for att kunna halla nere kostnaderna ar att byggforetaget kan komma in i
ett tidigt skede for att kunna paverka planering och byggande. Planering och
byggande méste goras i ndra samrad mellan byggféretag och bestéllare. Inga
arkitektforslag. Ingen projektledare utifrén.

“Man madste ha ett eget forslag p& hur det ska se ut. Om man ger arkitekterna fria
hédnder blir det for dyrt. Arkitekterna har inte koll pa ekonomin dven om dom

o

sdger s@’.

Kommunens planerings- och projekteringskostnad for Almungeskolan uppfattas
vara otroligt hog &ven om upphandling enligt LOU sannolikt ger kommunen hogre
kostnader pé grund av omsténdligare hantering.

Byggtiden
Byggtiden ar viktig for att halla nere kostnaderna. Byggtiden paverkar ocksa risken
for fuktproblem.

Material

Materialval &r viktigt for underhéll och kommande driftkostnader. Materialvalet
paverkar ocksé risk for fuktproblem och framtida kostnader. Materialvalet paverkar
aven behovet av garantibesiktningar, forsdkringskostnader mm.

Bedomning och slutsatser

Kommunmedborgarna har sammantaget erhallit 147 nya forskoleplatser i de tva
forskolorna. Nar kommunen varit byggherre for 72 av platserna har lokalkostnaden
blivit dubbelt s& hog per plats som det privata alternativets 75 platser. Aven om
skillnader kan finnas mellan de olika férskolornas funktionalitet sa indikerar
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jamforelsen alltfor stora kostnadsskillnader for att vara acceptabelt enligt var
bed6mning.

Att kommunen vid byggandet av Almunge forskola fatt gora ménga omtag” ar en
forklaring till en del av de hogre kostnaderna for projektet. Detta kan ocksé ses som
en effekt av en mindre lyckad ursprunglig planering. Aven Lindbackens forskola fick
gora ett betydande "omtag” i sin planering.

Hogre ambitionsnivaer avseende klimatatgdrder mm an vad som kravs enligt MoH
- och Boverkets regler kan ocksé vara en forklaring till en del av hogre kostnaderna
for Almunge forskola. Har har vi erhéllit delade meningar pa vilken forskola som
genererar lagsta driftkostnad och vilket byggmaterial som ar béast med hansyn till
underh&ll mm. Aven med hinsyn till dessa skillnader #r det enligt vir beddmning
alltfor stora kostnadsskillnader mellan de béda férskolorna for att vara acceptabelt.

Foretradare for Lindbackens forskola och entreprenor har forklarat sig vara villiga
att fora en diskussion med kommunen kring dessa frégor om intresse finns.

Svar pa revisionsfragan

Har kommunen en kostnadseffektiv och andamadalsenlig planerings-

och upphandlings/byggprocess for framtagande av egna
Jorskolelokaler?

Med utgdngspunkt frén de jamférda forskolorna i denna rapport forefaller
revisionsfragan besvaras med - nej! !

Om jamforelser gors med de ménga moduler som idag anvinds som forskolelokaler
blir skillnaderna for lokalkostnaderna dnnu storre.

Ur ett medborgarperspektiv ar den kommunala verksamheten i fokus. Givetvis ska
dndamalsenliga lokaler finnas for verksamheten men idag finns en tendens att
lokalkostnadernas andel 6kar pa bekostnad av den verksamhet som ska bedrivas.
Det ar darfor mycket angelaget att se Gver hela byggprocessen dar kommunen ar
byggherre for att sdnka de totala byggkostnaderna (inkl upphandling, planering
och projektering).
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