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Ny forskola Sodra Granstorp - Avvikelserapport

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2019-01-09 att godkdnna omforhandlat forslag till
preliminért hyresavtal mellan Trelleborgs kommun och Acrinova.
Omforhandlingen syftade bl.a. till att hyressitta investeringar som normalt ligger
pa hyresgésten t ex larm och ldsanordningar. Om det diskonterade nuvérdet for
avtalsperioden dverstiger 5 mnkr ska sérskild avvikelserapport uppréttas om
avvikelsen mellan preliminér och slutlig hyreskostnad beddms till mer dn 250 000
kr/ar eller 10 % avseende &rshyreskostnad per kvadratmeter.

Sédra Granstorps forskola ér ett av landets forsta nollenergihus dér man med
medvetna materialval, konstruktionsteknik samt solceller och bergvéarme blir
sjdlvforsorjande gillande energiforbrukning vilket visar sig i l4gre mediakostnader.

Denna avvikelserapport fokuserar pa nu kind kunskap om merkostnader som
hérrdr till hyresavtalets utformning. Den preliminédra kallhyran uppgar till 4,8 mkr
och avser enbart investeringskostnaden i den nya forskolan. Dérutéver tillkommer
drift, skotsel och underhall som ligger pa hyresgisten. Den uppskattade
merkostnaden bedoms till ca 350 tkr/ar. Utdver detta tillkommer sannolikt
kostnader for ATOR om projektet inte blir billigare dn den prel. byggkalkylen. Om
det blir aktuellt aterkommer tekniska serviceforvaltningen med ytterligare
avvikelserapport. For ytterligare information se tjinsteskrivelse rubrik Arendet.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse: Ny forskola S Granstorp — Avvikelserapport, dnr TSN 2019/101
190109 KS 217/1028 §15 Forhyrning och bestilln av ny forskola - Sodra Granstorp
180913 SEN Nybyggn fsk Sodra Gréanstorp

Tekniska Serviceforvaltningens forslag till beslut

Teknisk servicendmnd foreslas besluta
att godkinna avvikelserapport gillande ny forskola i S Granstorp,

att oversénda avvikelserapporten till Kommunstyrelsen.

Beslutet skickas till

Kommunstyrelsen, Bildningsforvaltningen

Tekniska Serviceférvaltningen Besoksadress Algatan 13 Fakturaadress
E-post trelleborgs.kommun@trelleborg.se Postadress 231 83 Box 173
Trelleborg.se
Webb www.trelleborg.se Telefon 0410-73 30 00 Org.nr 212000-1199
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Arendet

Bildningsndmnden har i samband med ny detaljplan for S6dra Granstorp utrett
behovet av en ny forskola i omrédet. Bildningsndmnden beslutade 2018-10-10 att
ga vidare med projektet, begéra anslag om 2 800 000 kr till bildningsndmndens
investeringsbudget ar 2020 for ink&p av utrustning och inventarier, samt begéra
anslag om 5 743 300 kr arligen till bildningsndmndens driftbudget fran och med ér
2021 med anledning av dkade driftkostnader.

Forskolan kommer att omfatta dtta avdelningar och enligt preliminér tidsplanering
berdknas forskolan vara férdig for ibruktagande host/vinter 2020.

Projektet genomfors i samarbete med fastighetsbolaget Acrinova AB som utover
forskola dven avser uppfora bostidder inom detaljplaneomridet. Detta samarbete
bygger pa ett forslag till kopekontrakt avseende "Markoverlatelse och
genomforande av kvarter for forskola inom del av Trelleborg Viéstervang 2:25”.
Samarbetet avser att mynna ut i ett langsiktigt hyresforhallande avseende forskolan
med Acrinova AB som hyresvird och Trelleborgs kommun som hyresgést.
Samarbetet omfattar ett antal olika faser sdsom projektering, framtagande av
underlag for bygglov och offentlig upphandling av byggentreprenad, forsiljning av
mark etc.

Av bildningsférvaltningens tjansteskrivelse 2018-10-04 framgar planeringslaget for
projektet. Hir framgér att beslutsunderlaget genomgéaende bygger pa preliminéra
uppgifter.

Bade servicendmnden och bildningsndmnden anger att beslutet om begéran av
anslag ar baserat pa preliminéra uppgifter om dkade driftkostnader samt behov av
investeringsmedel for inkOp av utrustning och inventarier. Detta da projektering
pagér och det endast foreligger ett preliminért hyresavtal.

KSAU bestamde 2018-12-05 att omforhandling av avtal skulle genomforas i syfte
att inga egna investeringar skulle ges och detta genomfordes av
serviceforvaltningen i december 2018.

Nya villkoren innebér att hyresniva berdknas enligt avtalet pa hyresvirdens
samtliga kostnader for uppforande och anskaffande av fullt fardig produkt. Detta
innebdr att ingen investeringskostnad kommer uppsta for Trelleborgs kommun.

Hyresavtal kompletterades dven med tilldgg — bilaga 7 - med innebdrd att
hyresgdsten dger rétt att vdlja hantering av kostnader som initieras eller alaggs
hyresgisten under avtalstiden. Mindre enskilda &tgérder som ex. utbyte av en
lascylinder hanteras som direkt kostnad och kostnader for atgdrder som anses som
investering ex. utbyte av passagesystem hanteras som hyrestilldgg. Detta innebér
att ingen investeringskostnad kommer uppsta for Trelleborgs kommun.

Vidare beslutade man att tidigare angiven preliminir och inledande internhyra
baserad pé externhyra, driftskostnader samt avskrivningstid om 5 é&r for egen
investering kommer behova justeras. Detta kan goras nér projektering och
upphandling genomforts och samlad kostnadsbild for uppforande och anskaftning
foreligger.
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Kommunstyrelsen beslutade 2019-01-09 att
att godkidnna omforhandlat forslag till preliminért hyresavtal,

att for projektet avseende extern forhyrning av lokaler dér det diskonterade
nuvirdet for avtalsperioden overstiger fem (5) mkr ska sérskild avvikelserapport
upprattas om avvikelsen mellan preliminér och slutlig hyreskostnad bedoms till
mer dn 250 000 kr/ar eller 10 % avseende drshyreskostnad per kvadratmeter, samt

att uppdra at Kommunstyrelsens ordférande och Kommundirektdren i egenskap av
firmatecknare att teckna samarbetsavtal med Acrinova AB enligt
drendebeskrivning.

Avvikelserapport

Forskolan ar ett av landets forsta nollenergihus. Med medvetna materialval,
konstruktionsteknik samt solceller och bergviarme blir den nya foérskolan
sjalvforsorjande gillande energiforbrukning vilket visar sig i ldgre mediakostnader.

Tekniska servicenimnden 6nskar med denna avvikelserapport ge en uppdaterad
bild 6ver bedomd hyreskostnad for S6dra Granstorp.

Avvikelse

Tidigare hyra: 4 800 000 kr/ar
Prognosticerad hyra: 5 009 032 kr/ar
Differens: 201 032 kr/ar

Differens i procent: 3,46 %
Hyresavtalet

Hyresavtalet dr skrivet sa samtliga drifts- och underhallskostnader ligger pa
hyresgésten vilket ddrmed dven inkluderar fastighetsskotsel och felanmélan. |
hyresavtalet dr endast en preliminir kallhyra berdknad som 8% av totala
investeringen som grundar sig pa de for fastighetsdgarens samtliga
anskaffningskostnader inkl kapitalkostnader avseende forvérvet av fastigheten
Euron 1. Den i hyresavtalet preliminira anskaffningskostnaden dr 60 Mkr vilket
ger en kallhyra om 4 800 000 kr/ar. Denna skall sedan indexuppréknas innan forsta
aviseringen, vilket uppskattas till ca 20 tkr for forsta hyran utgar 2021.

De uppskattade kostnaderna for drift och skotsel ar ca 315 000 kr/ar.

En uppskattning av drift-och skotselkostnader som normalt ligger pé

fastighetsdgaren i form av serviceavtal for samtliga installationer uppskattas till
70 000 kr/ar.

Verksamhetsel ingdr inte 1 hyreskostnaderna och redovisas ddrmed inte i detta
underlag. Den ingér dock i kommunens internhyra varfor bildningsndmnden fér en
okad driftskostnad.

De extra driftskostnaderna om totalt ca 350 000 kr/ar som berdknas tillkomma
overstiger alltsa 250 000 kr/&r som utgor grians for avvikelserapport.

ATOR - extra kostnader utanfér upphandlad entreprenad
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Ursprungligen dskade davarande serviceforvaltningen en investeringsram om 5
mkr for investeringar som normalt &ligger hyresgésten vid en férhyrning sdsom
passagesystem, larm, storkdksutrustning etc. I dagsliget ir flertalet av de ATOR
som uppdagats inte prissatta varfor en avvikelse for detta inte kan anges. Arshyran
for nu kiinda ATOR ligger runt 30 000 kr/ar. Arshyran for den ursprungliga
uppskattningen om 5 mkr skulle innebéra en hyra om 400 000 kr/&r. Projektledaren
arbetar mycket kostnadsmedvetet for att tillsammans med bildningsforvaltningen
undvika andra ATOR #n det som krévs for att uppfylla myndighets- och
arbetsmiljokrav samt 16sningar som bidrar till ldgre kostnader i verksamheten.
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