FARSTA STADSDELSFORVALTNING TJAD'\ISEEIUST:-/";;QI;OE?E
AVDELNINGEN FOR PLANERING, STRATEGI OCH SERVICE “SD 1)
2012-08-13

Handl&ggare: Iris Birath

Telefon: 08-508 18 153
Till
Farsta stadsdelsnamnd
2012-08-30

Revidering av ramavtal med Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) om forhyrning av lokaler
for pedagogisk verksamhet

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnamnden 6verlamnar forvaltningens tjansteutlatande som svar pa
remissen av forslaget till revidering av ramavtal med Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) om forhyrning av lokaler for pedagogisk verksamhet.

2. Omedelbar justering.

Steinunn A Hakansson
stadsdelsdirektor Lena Rabe
avdelningschef

Sammanfattning

Pa uppdrag av kommunfullméktige foreslar stadsledningskontoret andringar i
stadens ramavtal med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, om forhyrning av
lokaler for pedagogisk verksamhet. Forslaget innebar stora forandringar och
parternas ansvar fortydligas. Bland annat foreslas att SISAB far det samlade
ansvaret for energifragor, att en baskapitalhyra infors och att SISAB:s
underhallsansvar okar.

Forvaltningen ser positivt pa att SISAB far ansvar for all energiforsorjning och att
underhallsansvaret omfordelas. Férvaltningen foreslar att aven storkokens
inredning och utrustning samt toalettsitsar ska inga i SISAB:s underhallsansvar.
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Inférandet av baskapitalhyran medfor en kostnadsokning for stadsdelsnamnden pa
drygt 4 miljoner kronor per ar. Genom att elkostnaden kommer att inga i drift- och
underhallsschablonen blir den reella kostnadsékningen for Farsta stadsdelsnamnd
cirka 2 miljoner kronor per ar. Det ar viktigt att namnden ersatts for den 6kade
hyreskostnaden, som annars riskerar att ta resurser fran forskoleverksamheten.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom avdelningen for planering, strategi och service i samrad
med avdelningen for barn och ungdom.

Bakgrund

I budget 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Syftet med revideringen &r att
effektivisera lokalhallningen samt skapa incitament for kostnadseffektiva
I6sningar i samband med om-, ny- och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska gélla
fran och med den 1 januari 2013.

Stadsledningskontoret har nu med hjalp av en projektgrupp utarbetat ett forslag till
andringar i ramavtalet. Projektgruppen har bestatt av representanter for stadsdels-
forvaltningarna, utbildningsférvaltningen, SISAB och Stockholms Stadshus AB.

Forslaget har remitterats till Farsta stadsdelsnamnd for yttrande senast den 31
augusti 2012.

Remissen i sammanfattning
Det reviderade ramavtalet innebar stora forandringar och parternas ansvar
fortydligas. Har presenteras de viktigaste forandringar.

1) SISAB far det samlade ansvaret for energifragor, det vill sdga varme,
elanvandning och annat som paverkar energianvandandet.

2) En baskapitalhyra infors vilket innebar att kapitalkostnader, réanta och
amorteringar aldrig kommer att kunna understiga 400 kronor per
kvadratmeter (kvm) och ar. Med nuvarande ramavtal kan den delen av
hyran vara 0 kronor om dessa kostnader redan &r betalda. Den foreslagna
forandringen skulle tillfora SISAB 118,3 miljoner kronor arligen.

3) SISAB:s ansvar for periodiskt underhall 6kar och kan aven innefatta
standardhojningar upp till 2012 ars myndighetsniva, bland annat inom
omradena ventilation, elsékerhet och delvis energieffektivisering.
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Tillganglighetsatgarder ingar inte och heller inte myndighetskrav som
innefattar nya installationer.

4) Som ett led i en forenklad planeringsprocess kan hyresgasten fa kalkylpris
istallet for fastprisoffert, vilket kan ge lagre slutpris.

5) SISAB far ett storre ansvar att tillhandahalla evakueringslokal.
Hyresreduktion motsvarande 75 procent av drift- och underhallsschablonen
kan utgd i vissa fall.

6) Drift- och underhallschablonen tillfors kostnad for el medan kostnaden for
tomtrattsavgald avgar. Tomtrattsavgélden kostnadsfors istéllet till verklig
kostnad pa respektive objekt.

7) SISAB far ansvar for vitvaror i pedagogiska areor och personalutrymmen,
for nodbelysning och for rensning av vattenlas. | forekommande fall sker
overforingen till bokfort varde.

8) En tolkningsgrupp tillsatts som under ledning av stadsledningskontoret
I6pande ska utvardera och tolka ramavtalet samt foresla I6sningar pa
eventuella oklarheter och tvister.

Forvaltningens synpunkter

Farsta stadsdelsnamnd bedriver forskoleverksamhet i 33 permanenta lokaler och
tillfalliga paviljonger som ndmnden hyr av SISAB. Den totala hyreskostnaden for
en sammanlagd yta pa 16 625 kvm &r for narvarande 17,3 miljoner kronor. | detta
belopp ingar kostnader for drift- och underhall (DoU-schablon) pa 457 kronor per
kvm. | forskolor som varms med direktverkande el ges rabatt pa 79 kronor per
kvm.

Enligt remissens bilaga 5 uppgar stadsdelsnamndens sammanlagda hyra for dessa
forskolelokaler till 11,5 miljoner kronor ar 2012. Det forefaller som om drift- och
underhallsschablonen inte redovisas i detta belopp, vilket kan vara missvisande.

Manga av de forskolor namnden hyr &r gamla och har lag hyra. De kommer att fa
en hyreshojning nar baskapitalhyran infors med 400 kronor per kvm och ar. Med
nuvarande ramavtal kan den del av hyran vara 0 kronor om det inte l&ngre finns
nagra obetalda kapitalkostnader, rantor eller amorteringar i objektet. Utéver
baskapitalhyran utgar alltid DoU-schablonen som foreslas till 483 kronor per kvm
och ar. Den sammanlagda hyran kommer saledes aldrig att kunna vara lagra &an
883 kronor per kvm och ar om de foreslagna forandringarna genomfors.
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Forvaltningen ser positivt pa att SISAB far ansvar for all energiforsorjning. Det
kommer att underlatta en professionell prioritering av energibesparande atgarder.
Hittills har ansvaret delats mellan hyresgasten, som har haft ansvar for vitvaror
och elabonnemang, och SISAB, som har ansvarat for fjarrvarme och ventilation.
Kostnaden for el kommer framdver att inga i DoU-schablonen.

SISAB foreslas ocksa fa ansvar for alla vitvaror utom i storkoken, det vill saga
tillagnings- savél som beredningskok. | Farsta stadsdelsomrade har gamla vitvaror,
inklusive torkskap och tvattmaskiner, nyligen bytts till mer miljosnala modeller i
nastan alla forskolor. Férvaltningen forutsatter att dessa kommer att Gverforas till
SISAB till bokfort véarde. Forvaltningen anser dessutom att aven storkdken bor
ingd i SISAB:s ansvarsomrade.

Ramavtalets punkt 9 handlar om tillfalliga paviljonger som hyrs in for viss
bestdmd tid och uppfors med tidsbegrénsat bygglov. Kostnaderna for uppstallning,
anpassning och avetablering laggs pa hyreskostnaden under hyrestiden eller
kontantfinansieras. Aven om drift- och underhallsschablonen &r lagre for
paviljongférskolor an for permanenta forskolor forefaller den mycket htég med
tanke pa paviljongens mycket begransade underhallsbehov. Nar paviljongen ags
av SISAB ar DoU-schablonen dessutom lika hog som for permanenta lokaler. Det
ar oklart vad som ingar i DoU-schablonen i paviljongforskolor, varfor den ar
hogre for SISAB-agda objekt och i vilka fall den hogre kostnaden kommer att tas
ut. Detta behdver fortydligas och sa vitt forvaltningen kan bedéma kan nivan
sénkas.

En viss omfoérdelning av respektive parts ansvarsomrade foreslas. Bland annat ska
SISAB:s ansvar for underhall omfatta standardhdjningar upp till 2012 ars
myndighetsniva med syfte att vidmakthalla eller aterskapa befintliga funktioner.
Syftet med fordelningen av ansvar och kostnader for drift och underhall &r att
optimera nyttan for staden som helhet, sa att den part som bedéms kunna utféra en
atgard mest effektivt och till lagst kostnad ska svara for atgarden.

Forvaltningen ar positiv till detta synsétt, men anser inte att det préglar den
foreslagna ansvarsfordelningen fullt ut. Hyresgdasterna har inte storre mojlighet att
effektivt och till 1agsta kostnad svara for storkoken — inklusive koksskap, vitvaror,
kyl- och frysinrattningar, diskmaskiner, kokgrytor och sa vidare — an SISAB har.
Det ar ocksa svart att se effektiviteten i att toalettsitsarna ska vara hyresgastens
ansvar. Aven dessa omraden bor vara SISAB:s ansvar.
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En langsiktig underhallsplan ska finnas for varje objekt. En mer detaljerad plan for
tre ar ska finnas och revideras I6pande i samrad med hyresgasten. Forvaltningens
erfarenhet av samrad med SISAB kring underhallsplaneringen ar mycket positiv.

Forvaltningen &r positiv till en forenklad process for framtagande av om- och
nybyggnadsprojekt. Processen, som har utarbetats av en arbetsgrupp med
representanter for SISAB och stadsdelsforvaltningarna, bor fortydligas i
ramavtalet eller i anvisningar till ramavtalet. Mojligheten att fa kalkylpris for
byggprojekten (som ar en del av den forenklade processen) stéller stérre krav bade
pa SISAB:s projektledare att standigt pressa priser och pa hyresgastens aktiva
deltagande. Det forutsatts kunna leda till lagre bygg- och hyreskostnader.

SISAB far ett storre ansvar for att tillhandahalla evakueringslokaler. Men
bestdammelserna om hur och nér kostnaderna ska betalas har motstridiga lydelser i
punkt 9, sista stycket och i punkt 12.5. Detta behdver fortydligas. | punkt 12.4
anges att i vissa fall har hyresgéstens rétt till nedsattning av hyran med 75 procent
av DoU-schablonen. Det ar en forbéattring jamfort med nuvarande bestdammelser.
Men det ar inte rimligt att stadsdelsndmnden ska drabbas av dubbla
hyreskostnader, bade for en forskola som renoveras pa grund av planerat underhall
eller skada och for evakueringslokaler under tiden. (Detta avser skador som inte
tacks av forsékringar.) En 16sning skulle kunna vara att det finns mgjlighet att hos
kommunstyrelsen ansoka om medel for stillastdndshyra under renoveringar i dessa
fall.

Den reella kostnadsokningen for Farsta stadsdelsndmnd blir cirka 2 miljoner
kronor per ar nar baskapitalhyran infors och elabonnemangen 6verférs pa SISAB.
Det &r viktigt att hyresgasterna ersétts for denna 6kade hyreskostnad, som annars
riskerar att ta resurser fran forskoleverksamheten.

Forvaltningens forslag
Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden éverlamnar forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.

Bilaga
Stadsledningskontorets forslag till revidering av ramavtal med SISAB
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