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Sammanfattning

Nuvarande ramavtal dr senast reviderat 2006. Avtalet reglera ansvarsforhéllandet
mellan forvaltningen och SISAB {6r utbildningslokaler. I stort bedomer
forvaltningen att forslaget till nytt avtal r en forbittring. Fér Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning innebar forslaget en nettokostnadsokning med cirka
1,5 miljoner kronor per &r. Men samtidigt blir det tydligare med SISAB:s
underhallsansvar och uppgradering till dagens forviantade standard. Déarutover blir
det ett tydligt och sammanhéllet incitament for SISAB att minska elkostnaderna
for staden och pa sa sétt bidra till miljoforbattrande atgirder.
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Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen 1 uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreldggas
kommunfullméktige under 2012. Syftet med revideringen &r att effektivisera
lokalhéllningen samt skapa incitament for kostnadseffektiva l6sningar i samband
med om-, ny- och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska gilla fran och med 1
januari 2013. Remisstiden stracker sig till 31 augusti 2012.

Arendet

Fordelning av hyreskostnad

Nuvarande ramavtal dr senast reviderat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570
hyresobjekt som staden hyr for pedagogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden
uppgar till cirka 1,3 miljarder kronor per ar och arean omfattar 1,5 miljoner kvm.
Hyran baseras pé sjdlvkostnad och bestér av en drift- och underhéllsschablon
(DoU) samt kapitalkostnader som betalas med rakamortering baserad pé 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 1 hyressittningen.

I samband med byggprojekt kridvs med hédnsyn till gillande regler ofta
standardhgjningar. Det finns inget egentligt utrymme 1 DoU-schablonen for dessa
utan de finansieras av hyresgésten via hyrestilligg. Konstruktionen medfor
otydlighet. Det nya ramavtalet foreslar darfor att SISAB:s direkta dtaganden for
periodiskt underhall, bade kvantitativt och finansiellt, 6kar sa att beroendet av
hyresgisten som bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Atgérder som med
nuvarande ramavtal hade hyresforts pa objektsniva finansieras 1 stillet inom
ramavtalet, bland annat ingar uppgradering av ventilation i detta. Hyresgésten och
SISAB ska érligen, 1 samband med aterkommande gemensamma genomgéngar av
det langsiktiga planerade underhallet, prioritera och planera genomforandet.
Atgérder om totalt 4,7 miljarder kronor beriknas den kommande 10 &ren.

En sa kallad baskapitalhyra infors som innebar att kapitalkostnaderna for lan
riknade pa 20 ar eller ldngre aldrig kan understiga 400 kronor per kvm. och ar.
Detta innebir att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118
miljoner kronor per &r genom detta.
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Hyresgdstanpassning

I det nya ramavtalet foreslas att processen for hur en hyresgéstanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinriktningen att hyresgésten har rétt att fa en offert om
genomforandet till fast pris utgar till forman for mdjligheten att erhélla ett
kalkylpris. Mojligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel
partneringprojekt till malpris med incitament for gemensam kostnadskontroll,
underlattas ddrmed.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgésten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsa hushallsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvdndningen avser fliktar, Gvrig
fastighetsel och fast allmidnbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvarme, fast
armatur for allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya
ramavtalet foreslar att samtliga elabonnemang 6vertas av SISAB. En part har
dérmed det samlade ansvaret for energifragorna i en byggnad och kan pa ett
professionellt sédtt bedoma olika energibesparande atgédrder oavsett om det géller
fjarrvarme, elanvandning eller annat. Stadens kostnader for el 1 berdrda lokaler
berdknas 2013 till cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad dverfors till
SISAB och ingér som en post i DoU-schablonen.

Kostnader direkt pd objekt

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

Ramavtalet ger mojlighet for parterna att gora olika specialdverenskommelser
inom hyresforhallandet, bland annat kan sa kallade ’grona avtal” tecknas.

Tolkningsgrupp

Avtalet forutsitter att en sirskild tolkningsgrupp inréttas under ledning av
stadsledningskontoret. Gruppen har till uppgift att 16pande utvirdera och tolka
ramavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter och tvister.

Ovriga dindringar

SISAB:s dtaganden for DoU okar, bland annat Gvertar bolaget ansvaret for
underhll av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-
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schablon berdknas om 483 kronor per kvm och ér fran och med 2013. For att
minska hyresspannet, och hélla nere de hogsta nivaerna i samband med ny- eller
tillbyggnader, sd reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhall under de inledande fem aren efter fardigstiallande. Reduceringen
motsvarar 200 kr per kvm och ér.

Andra @ndringar dr minskade kostnader i samband med evakueringar samt
administrativa paslag upphor for bestéllda dtgarder under 0,5 miljoner kronor.

Kostnadsfordndring

Med avdrag for berdknad elkostnad sé& okar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med cirka 93 miljoner kronor riknat pa helar. For Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning innebar det en nettookning med cirka 1,5 miljoner
kronor.

Arendets beredning
Detta drende har beretts av ekonomiavdelningen i samarbete med avdelningen for
forskola och fritid.

Férvaltningens synpunkter
Forvaltningen anser att forslaget till nytt ramavtal i huvudsak ar bra. Flera av de
delar som varit foremal for diskussion 1 det tidigare avtalet har nu blivit tydligare.

Forvaltningen ar dock tveksam till att det inte ldngre ska vara fast pris vid
anpassningar som hyresgésten ska betala. Det skapar en osdkerhet. Alla ny- och
ombyggnationer dr oftast sa omfattande att avvikelser till ett kalkylpris kan vara
svért att finansiera for stadsdelsforvaltningen. Forvaltningen ska inte behdva ha en
fullstindig kompetens for att bedoma rimligheten 1 kalkylen utan ska kunna forlita
sig 1 stor utstrickning pa att SISAB ska std for den kompetensen.

Forvaltningen anser att SISAB 1 storre utstrickning kan arbeta med typforskolor
vilket borde gora att traffsdkerheten blir storre. D4 blir det 1 huvudsak markarbeten
som skiljer priserna 4t for de olika nya forskolor som byggs. Diremot bedomer
forvaltningen att vid uppstillande av tillfélliga paviljonger kan kalkylpris vara
aktuellt. Oftast &r de objekten mer brattom.

Forvaltningen anser vidare att SISAB bor kunna ta emot uppdrag av en forvaltning

for att bygga tillfalliga paviljonger dven pa mark som inte SISAB é&ger, t ex pé
parkmark. Det &r inte rimligt att stadsdelsforvaltningen ska behdva bygga upp
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bade kompetens och bemanning for ndgot som i grunden finns inom SISAB:s
verksambhet.

Forvaltningen vill &ven betona vikten av att SISAB gor genomlysningar med viss
regelbundenhet av hur den langsiktiga standarden &r for vissa forskolor. Om t ex
vissa dldre forskolor behdver avvecklas av fysiska skl inom en viss framtid. Detta
ar en betydelsefull uppgift for forvaltningen att fi veta i god tid for den langsiktiga
lokalplaneringen av utbyggnad av forskolor. Forvaltningen bedomer inte riktigt att
ramavtalet tydliggor detta ansvar idag.

Ambitionen dr bra att det direkta dtagandet for periodiskt underhall dkar for
SISAB:s del sa att beroendet av hyresgisten som bestillare via specifika
hyrestilldgg minskar. Detta dr mdjligt genom att den sa kallade baskapitalhyran
inte ska kunna vara lagre dn 400 kr kvm per ér.

I forslaget stir ~att utéver underhall skall SISAB dven svara for standardhdjning
upp till dagens niva, 2012 ars, myndighetsniva med syfte att vidmakthélla eller
aterskapa befintliga funktioner. Detta giller bland annat inom omradena
ventilation, elsékerhet och energieffektivisering. Myndighetskrav som innebir helt
nya installationer omfattas inte. I ansvarsfordelningen finns dock fortfarande
samma lydelser som tidigare, denna ambition maste ndrmare regleras i avtalet for
att oklarheter skall undvikas. Onskvirt #r ocksé att SISAB skall fortsitta att
dérefter svara for kontinuerliga standardhéjningar, och inte stanna vid 2012 ars
niva. Ansvarslistan bor justeras sa att det &ven framgar att pa dessa punkter skall
SISAB svara for standardhdjning, inte bara utbyte till nytt. Vidare dr det vél
rimligt att skall man svara for nagot, sd borde det vil ocksa omfatta nya
myndighetskrav som innebér nya installationer.

Ovriga standardhdjande tgirder forutom ventilation, elsikerhet och
energianviandning, och det torde vara en stor andel, kommer som idag stadsdelarna
fa ansvara och finansiera. Det kommer férmodligen bli en viss
gransdragningsproblematik ifrdga vilka dtgarder som skall rdknas till den grupp
som skall tdckas av SISAB och inte hyresforas pa objektet.

Hyresgédsten och SISAB kan i separata avtal som ror enskilda objekt skriftligen
komma G6verens om villkor som avviker fran de generella villkoren. Som exempel
ndmns om hyresgésten bestiller ett plushus. Detta dr positivt. Men mer riktlinjer
om principerna for dessa separata avtal behover utvecklas.

Bilagor
1. Stadsledningskontorets forslag till nytt ramavtal for utbildningslokaler 2013
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