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Sammanfattning

Stadsledningskontoret foreslar forandringar i ramavtalet som rér SISAB:s uthyr-
ning av pedagogiska lokaler till bl.a. stadsdelsndmnderna 1 syfte att effektivisera
lokalhéllningen.

Stadsdelsforvaltningen vilkomnar att avtalet &r utformat som ett samverkansavtal.
Genom denna utformning bedomer forvaltningen att det blir léttare att uppna mil-
jO- och effektivitetsmal.

Nar det géller hyran har forvaltningen inga inviandningar betrdffande de forand-
ringar som rdr drift- och underhéllsschablonen. Stadsdelsforvaltningen anser dock
att den forslagna kapitalbashyran om 400 kronor per kvadratmeter ar for hog. For
en SISAB-édgd forskola i Rinkeby-Kista stadsdelsomrdde kommer kapitalbashyran
1 genomsnitt att utgora drygt 40 procent av totalhyran efter avslutad amortering.

Bilaga
Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande 2012-05-23.
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Remissbehandling

Kommunstyrelsen har for yttrande remitterat det av stadsledningskontoret den 23
maj 2012 uppréttade tjdnsteutlatandet ”Revidering av ramavtal - SISAB” till samt-
liga stadsdelsndmnder samt till utbildningsndmnden, arbetsmarknadsndmnden och
Stockholm stadshus AB. Remisstiden striacker sig till den 31 augusti

Stadsledningskontorets forslag
Sammanfattningen i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande ar av foljande lydelse:

”Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal dr senast reviderat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobjekt som
staden hyr for pedagogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden uppgér till cirka
1,3 miljarder kronor per ar och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m*. Hyran ba-
seras pa sjalvkostnad och bestar av en drift- och underhallsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pa en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.

Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstravas en mindre spannvidd i1 hyressittningen.

I samband med byggprojekt krdvs med hénsyn till gidllande regler ofta standard-
hdjningar. Det finns inget egentligt utrymme i DoU-schablonen for dessa utan de
finansieras av hyresgésten via hyrestilldgg. Konstruktionen medfor otydlighet. Det
nya ramavtalet innebér att SISAB:s direkta ataganden for periodiskt underhall,
bade kvantitativt och finansiellt, 6kar sa att beroendet av hyresgisten som bestilla-
re via specifika hyrestilligg minskar. Atgirder som med nuvarande ramavtal hade
hyresforts pa objektsniva finansieras i stillet inom ramavtalet, bland annat ingér
uppgradering av ventilation i detta. Hyresgisten och SISAB ska arligen, i samband
med aterkommande gemensamma genomgéngar av det 1angsiktiga planerade un-
derhéllet, prioritera och planera genomforandet. Atgirder om totalt cirka 4,7 mil-
jarder kronor berdknas de kommande 10 aren.

En sa kallad baskapitalhyra infors som innebaér att kapitalkostnaderna for 1an rak-
nade pa 20 ar eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m” och ar. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118 miljo-
ner kronor per ar genom detta.
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I det nya ramavtalet foreslas att processen for hur en hyresgéstanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinriktningen att hyresgésten har ritt att fa en offert om
genomforandet till fast pris utgar till forman for mojlighet att erhalla ett kalkylpris.
Mojligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel partneringpro-
jekt till mélpris med incitament for gemensam kostnadskontroll, underléttas dar-
med.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgésten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsa hushéllsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvdndningen avser flaktar, dvrig fastig-
hetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvarme, fast armatur for
allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya ramavtalet fo-
reslar att samtliga elabonnemang Gvertas av SISAB. En part har dirmed det sam-
lade ansvaret for energifragorna i en byggnad och kan pa ett professionellt sétt
beddma olika energibesparande dtgirder oavsett om de géller fjarrvirme, elan-
vandning eller annat. Stadens kostnader for el 1 berorda lokaler berédknas 2013 till
cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad 6verfors till SISAB och ingar
som en post i DoU-schablonen.

Tomtréttskostnaden ar en post som hyresgist och hyresvérd inte kan paverka. Av-
gélden foreslas inte langre ingd i DoU-schablonen. Den l4ggs ut pa objektsniva.
Hyresforhallandet far ddrmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanliggningar tillkommer och liggs pa ob-
jektsniva. Det nya ramavtalet forutsitter darutdver att P-platser inte ingdr 1 stadens
hyresforhallande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering for
arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger 6kade mojligheter for parterna att gora olika specialoverenskom-
melser inom hyresforhallandet, bland annat kan sa kallade “’grona avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en sirskild tolkningsgrupp inréttas under ledning av stads-
ledningskontoret. Gruppen har till uppgift att 16pande utvirdera och tolka ramavta-
let samt foresla 16sningar péa eventuella oklarheter eller tvister.

SISAB:s dtaganden for DoU okar, bland annat dvertar bolaget ansvaret for under-
hall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-schablon
berdiknas om 483 kronor per m” och ar frin och med 2013. Fér att minska hyres-
spannet, och hélla nere de hogsta nivierna i samband med ny- eller tillbyggnader,
sa reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt underhéll under de
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inledande fem aren efter fardigstéllande. Reduceringen motsvarar 200 kronor per
2 o
m” och &r.

Andra dndringar dr minskade kostnader i samband med evakueringar samt admi-
nistrativa paslag upphor for bestillda dtgiarder under 0,5 miljoner kronor.

Med avdrag for berdknad elkostnad sé& okar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor riknat pa helar.”

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande bifogas i sin helhet.

Forvaltningens synpunkter

Stadsledningskontoret foreslar forandringar i ramavtalet som rér SISAB:s uthyr-
ning av pedagogiska lokaler till bl.a. stadsdelsndmnderna. Syftet &r att effektivise-
ra lokalhdllningen och skapa incitament for kostnadseftektiva 16sningar i samband
med om-, ny- och tillbyggnader. Ramavtalet baseras pa sjalvkostnad.

Stadsdelsforvaltningen vilkomnar att avtalet &r utformat som ett samverkansavtal.
Genom denna utformning med ett gemensamt ansvar bedomer forvaltningen att
det blir léttare att uppna miljo- och effektivitetsmal, t.ex. effektivare energian-
vindning.

Nir det giller hyran har forvaltningen inga invdndningar betréffande de forénd-
ringar som ror drift- och underhallsschablonen. Nér det géller kapitalkostnadernas
paverkan pé hyresnivén far forvaltningen anfora foljande. Enligt nu gillande avtal
har inte hyresgésterna ndgon kapitalkostnad efter att 1dn for investeringar amorte-
rats klart. Men efter avslutad amortering behdver medel for byggnadens underhéll
— sévil lopande som periodiskt — avséttas 1 6kad omfattning for att halla en dldre
fastighet vilskott. Stadsledningskontorets bendmning “’baskapitalhyra” leder, en-
ligt forvaltningens uppfattning, fel och bor snarare ges en annan bendmning, som
bittre speglar kvalitetsambitionen eller det vidgade atagandet fran hyresvarden
SISAB:s sida — till exempel “kvalitetshyra”, ”atagandehyra” eller dylikt. Forvalt-
ningen kan acceptera denna konstruktion eftersom hyresavtalet baseras pa sjélv-
kostnad.

Forvaltningen kan konstatera att den for ndrvarande har 21 hyresobjekt med
SISAB som vérd, varav 16 omfattar forskolor. Det foreslagna ramavtalet medfor
att 19 objekt vardera far en mattligt hogre hyresniva och tva objekt (Ungdomens
hus och Rinkeby ungdomsgérd) en kraftigt sankt hyresniva. Totalt sett medfor det
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nya ramavtalet ingen storre hyresskillnad for forvaltningen ar 2013 jamfort med
nuvarande avtalsmodell for ar 2012. Det gamla avtalet hade pa sikt for forvalt-
ningen inneburit en sjunkande hyresnivé for SISAB-objekten. I den hyresnivd som
nu berdknas ingar dock ett vidgat atagande — framforallt for ett 6kat periodiskt
underhall om drygt 80 kr/kvm/ar - frin hyresvérdens sida. Harigenom kan hyres-
gisten ocksa stilla 6kade krav pa insatser 1 fastigheterna, vilket torde vara gynn-
samt for de verksamheter som bedrivs i lokalerna.
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