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Notat: Eiendomstilskudd

Bodg 13.12.2024

PBL har foretatt en analyse av 2023-kostnader knyttet til kapitalkostnader for 430
konsernbarnehager og 80 enkeltstdende barnehager, dvs. totalt 510 barnehager. Selskapsformene
som inngar hos konsernbarnehagene er aksjeselskap og stiftelse, og hos de enkeltstdende
barnehagene er det aksjeselskap, stiftelse og samvirkeforetak.

Analysen som er gjennomfgrt knyttet til regnskapstallene for 2023, viser at dersom et nytt
eiendomstilskudd skal veere provenyngytralt, vil dette innebzere en «tvunget» avvikling av et stort
antall barnehager.

Provenyngytralt eiendomstilskudd - marginale gkninger for de fleste, nedgang for de nyeste

95 prosent av heltidsplassene i 2024 i de ordinaere private barnehagene (120 663 heltidsplasser)
ytes kapitaltilskudd ut fra laveste kapitaltilskuddssats. Ut fra etableringsar som tildelingskriterium
mottar med andre ord bare 5 prosent av heltidsplassene (6 493 heltidsplasser) i ordinzgere private
barnehager kapitaltilskudd ut fra en av de hgyere kapitalsatsene.

1 2024 utgjgr laveste kapitaltilskuddssats kr. 12 900 pr. heltidsplass. Dersom 95 prosent av
heltidsplassene mottar denne satsen, og de resterende 5 prosent mottar kapitaltilskudd ut fra en av
de hgyere kapitalsatsene, sd utgjgr gjennomsnittlig kapitaltilskudd i 2024 kr. 13 657 pr.
heltidsplass. Det vil si at det ytes kapitaltilskudd pa totalt 1,736 mrd. kroner i 2024.

Man vet generelt at noen av barnehagene har gjennomfgrt utbygginger eller renoveringer som gjgr
at det utmales hgyere kapitaltilskudd til noen eller samtlige av plassene i barnehagen, slik at
andelen heltidsplasser som ytes laveste kapitaltilskuddssats er noe lavere enn 95 prosent.

Dersom man antar at 10 prosent av «eldre heltidsplasser» er renovert eller utbygd i etterkant, slik
at de mottar gjennomsnittlig kapitaltilskuddssats for plasser bygd i 2016-2023, sa gker utmalt
gjiennomsnittlig kapitaltilskudd til kr. 15 065 i 2024. [ sa fall utgjgr totalt kapitaltilskudd om lag
1,916 mrd. kroner. Det vil da fortsatt veere slik at om lag 85 prosent av heltidsplassene i ordinzere
private barnehager mottar kapitaltilskudd ut fra laveste kapitalsats.

Betydelig underfinansiering

Barnehagene i analysen har en total underfinansiering pa kapitalkostnader pa 365 millioner kroner
i 2023. Dette gir i snitt en underfinansiering pr. barnehage pa 715 000 kroner. Dette er en betydelig
underfinansiering som innebzaerer at barnehagene ma bruke av det ordinzere driftstilskuddet for a
dekke inn underfinansieringen pa kapitalkostnader.

For de barnehagene som leier bygg i analysen, er snittleieprisen per kvadratmeter pa kr. 2 386 i
aret. Konsernbarnehagene isolert sett har en snitthusleie pa kr. 2 559 per kvadratmeter per ar,
mens de enkeltstdende har en snitthusleie pa kr. 1 382 per kvadratmeter per ar. Dette har trolig
sammenheng med at byggene i snitt er eldre hos de enkeltstdende barnehagene, samt at
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leiekontraktene er av nyere dato hos konsernbarnehagene. Det er i tillegg et nytt fenomen at det i
dag er flere profesjonelle eiendomsaktgrer som eier og leier ut barnehagebygg. Denne utviklingen
innebaerer i stgrre grad en mer markedsmessig satt husleiekostnad.

Det har veert rettet kritikk mot at konsernbarnehager betaler en kunstig hgy husleie, og at dette er
arsaken til at konsernbarnehager i stgrre grad gar i minus pa kapitalsiden.

PBL har innhentet en husleieoversikt fra Oslobygg (Oslo kommune) pa deres bygg som leies ut til
barnehageformal (bdde kommunale og private). Portefgljen bestar av over 300 bygg i ulike aldre og
tilstand.

Om husleieberegningen skriver Oslobygg fglgende: «Utgangspunktet er at foretaket skal fastsette en
husleie som tilsvarer en kostnadsdekkende leie, noe som innebzerer inndekning av foretakets
kapitalkostnader og lgpende FDVU kostnader. Oslobygg beregner husleien etter en fastsatt
prosedyre og husleieberegning vil da sikre kommunens investeringsregime og pase at man har
riktig husleie for alle investeringsprosjekter.»

Oslobygg har med andre ord en fagmessig profesjonell tilnaerming til husleiefastsettelse.

Det er 120 barnehagebygg som Oslo Bygg leier ut som har en kvadratmeterpris i intervallet kr. 2
000-6 751. Ser man pa snittprisen pr. kvm. blant disse 120 byggene, utgjer den kr. 2 888 i aret.

Det er 55 barnehagebygg som Oslobygg leier ut som har en kvadratmeterpris pa over kr. 3 000. Ser
man pa snittprisen pr. kvm. blant disse 55 byggene, utgjgr den kr. 3 625.

Det er med andre ord urimelig a Kkritisere de private barnehagene som ogsa betaler en profesjonelt
fastsatt husleie for a ligge pa et kunstig hgyt husleieniva.

Finansiering av nyetableringer

Partiene bak det nye barnehageforliket har lagt fgringer for at eiendomstilskuddet skal gi
tilstrekkelig gkonomisk handlingsrom til 4 kunne etablere nye barnehager. Dersom tilskuddsnivaet
skal viderefgres pa samme niva som i dag, og det skal beregnes én sats per barn basert pa det
tilgjengelige provenyet i dagens tilskudd, kan ikke PBL forsta at kapitaltilskuddet vil gi inndekning
for kostnadene ved a bygge nye barnehager. Dette ma utredes naermere, slik at man er sikre pa at
nivaet pa eiendomsstilskuddet legger til rette for nyetableringer.

Vedlikeholdsbehov/-etterslep

PBL kan videre ikke se at departementet har tatt innover seg problematikken knyttet til
vedlikeholdsbehovet/-etterslepet som preger sektoren. PBL mener det kommunale
vedlikeholdsetterslepet er et stort samfunnsproblem, som de private barnehagene som en
konsekvens ogsa lider under. Et barnehagebygg har like store, om ikke stgrre, behov for a bli tatt
vare pd, sammenlignet med en privatbolig. Bade tak, vinduer, bordkledning etc. har begrenset
levetid. Et annet moment er at det i fremtiden kommer enda strengere krav til bygg knyttet til
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energieffektivitet etc. Hvordan skal de private barnehagene kunne mgte dette, dersom de ikke har
gkonomi og finansiering pa plass?

PBL mener at det pa nasjonalt niva ma beregnes en vedlikeholdssjablong som ivaretar de private
barnehagenes behov for kapital til 8 giennomfgre ngdvendig vedlikehold/oppgraderinger.

Det eri tillegg avgjgrende at det apnes opp for husbankfinansiering av lgpende
vedlikehold/rehabilitering. Det er lite realistisk a tro at en barnehage gjennom en
vedlikeholdssjablong skal fa nok midler et enkeltar til & gjennomfgre stgrre vedlikeholdsarbeid det
enkelte ar. Kombinasjonen med husbanklan og et baerekraftig niva pa en vedlikeholdssjablong vil
sette barnehagene i bedre stand til 4 Igpende ivareta vedlikeholdsbehovet til barnehagebyggene.

Dersom dette ikke kommer pa plass, vil samfunnet etter hvert sta ovenfor et stort problem med
barnehagebygg som ikke er egnet til 4 drive barnehage i grunnet byggenes tilstand.
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