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Revidering av ramavtal mellan staden och
SISAB

Svar pa remiss (Dnr 125-1591/2011) fran kommunstyrelsen.
Férvaltningens férslag till beslut

Utbildningsforvaltningen foreslar utbildningsndmnden att besluta foljande
1. Utbildningsndmnden Gverldmnar forvaltningens tjénsteutlatande till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Thomas Persson
Utbildningsdirektor Per Thorslund
Avdelningschef

Sammanfattning

Nuvarande ramavtal mellan staden och SISAB reviderades senast 2006. 1
kommunfullmiktiges budget 2011 fick kommunstyrelsen 1 uppdrag att ater
revidera avtalet. Behovet av nytt ramavtal har delvis aktualiserats genom att
underhall trangts bort av andra driftkostnader. Nuvarande avtals konstruktion
innebdr att standardhdjningar ses som hyresgenererande verksamhetsanpassningar,
vilket krdver bestéllning fran utbildningsndmnden.

I forslaget till nytt ramavtal atar sig SISAB bland annat ett 6kat underhéllsansvar
innefattande standardhojningar upp till 2012 &rs myndighetsniva for dtgarder som
syftar till att vidmakthalla eller aterskapa befintliga funktioner inom bland annat
ventilation och elsdkerhet.
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Utbildningsnimndens hyreskostnad beriiknas 6ka med 164 mnkr. Overféringen av
ansvaret for el fran utbildningsndmnden till SISAB innebér en sdnkt kostnad om
88 mnkr. Nettokostnadsdkningen uppgér ddrmed till 76 mnkr.

Utbildningsforvaltningens samlade bedomning &r att forslaget till nytt ramavtal
leder till 6kad tydlighet och att den h6jda hyran motiveras av SISAB:s 6kade
underhéllsansvar. Det forutsitter en fungerande samverkan mellan SISAB och
utbildningsndmnden vad géller bland annat underhallsplaner och energibesparande
atgérder. Vidare forutsétts framtida avtalstolkning ske pa ett séitt som gor att det
rader balans mellan SISAB som avtalspart och samtliga inhyrande ndmnder som 1
sig inte dr avtalsparter. Det forutsitter en formalisering av avtalstolkningen. En
formalisering av avtalstolkningen ér till gagn for bdde SISAB och berérda
ndmnder. Den tolkningsgrupp som foreslas inréttas for avtalet &r darfor viktig.

Forvaltningen kan konstatera att SISAB har i det ndrmaste en monopolstillning da
det géller uthyrning av lokaler for stadens pedagogiska verksamheter. For att
garantera en total resurseftektivitet for alla intressenter dr det viktigt att incitament
for detta skapas. En forutsittning dr ndra samarbete mellan samtliga intressenter
samt en effektiv uppfoljning av principer och rutiner.

Arendets beredning

Remissen har beretts inom administrativa avdelningen. I tidigare skede har
utbildningsforvaltningen tillsammans med foretrddare frin stadsdelsndmnderna,
Stockholm Stadshus AB och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) ingétt i den
projektgrupp som bistatt kommunstyrelsen i utarbetandet av ramavtalsforslaget.

Bakgrund

Ramavtalet reglerar hyresforhallandet mellan stadens inhyrande ndmnder och
SISAB. Nuvarande ramavtal mellan staden och SISAB reviderades senast 2006. I
kommunfullmiktiges budget 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att ater
revidera avtalet. Det nya ramavtalet ska gélla frdn och med 1 januari 2013.

Férvaltningens synpunkter och férslag

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa
sjdlvkostnad over tid. Inneborden &r att ndmndernas samlade hyror for samtliga
lokaler langsiktigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader for drift, underhéll och
kapital. Den totala hyreskostnaden uppgar till cirka 1,3 mdkr varav
utbildningsnidmnden dr den dominerande hyresgésten med en arlig hyreskostnad
om ca 1,1 mdkr.
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Hyran baseras redan idag pa sjidlvkostnad och bestar av en drift- och
underhallsschablon per kvadratmeter och kapitalkostnader. Drift- och
underhéllsschablonen ska finansiera SISAB:s driftkostnader som exempelvis
viarme, underhall, tomtréttsavgéld och administration. Schablonen
indexuppréknas, men har inte alltid 6verensstamt den verkliga kostnaden. Under
senaste aren har det ekonomiska utrymmet for underhéll begrinsats av vriga
driftkostnader. Kapitalkostnaderna omfattar amortering och rinta som berdknas pé
anskaffningsvérde och de ny-, om- och tillbyggnader som utbildningsndamnden
bestiller. Genom rak amortering, det vill séga att amortering sker med ett
aterkommande belopp, sa sénks kapitalkostnaden i takt med amorteringen.

Behovet av nytt ramavtal har delvis aktualiserats genom att underhall trangts bort
av andra driftkostnader. Nuvarande avtals konstruktion innebar ocksa att
standardhojningar ses som hyresgenererande verksamhetsanpassningar, vilket
kréver bestéllning fran utbildningsndmnden. Standardhdjningar avser vanligtvis att
komma upp till dagens byggnadsstandard avseende exempelvis ventilation samt
elsdkerhet och borde enligt férvaltningens uppfattning inte kréva bestdllning fran
utbildningsndmnden. Att underhélla en fastighet utan att ta hdnsyn till dagens
byggnadsstandard &r vanligtvis en omdjlighet, vilket resulterat i att
fastighetsédgarens underhall villkoras med hyresgéstens bestillning av
verksamhetsanpassningar. Kommunfullméktiges uppdrag till utbildningsndmnden
att minska lokalkostnaderna har med nuvarande ramavtal fatt till foljd att dessa
bestdllningar har begransats. Det befintliga ramavtalet resulterar i sin tur i
otydlighet om vad som &r fastighetsdgarens underhdll och nimndens
verksamhetsanpassningar. Konsekvenserna beskrivs i stadsledningskontorets
tjénsteutlatande “Projekten drar ut pa tiden, det skapar otydlighet, mycket tid och
resurser atgar till forhandlingar”. Skollokalernas underhéll ar darfor enligt
utbildningsforvaltningen den viktigaste fragan 1 revideringen av ramavtalet.

Nedan foljer en redovisning av de huvudsakliga justeringarna 1 forslaget till nytt
ramavtal. For fullstandig redovisning hinvisas till bilaga 1.

Underhdll

I forslaget till nytt ramavtal atar sig SISAB ett 6kat underhallsansvar. Det 6kade
atagandet innefattar standardhdjningar upp till 2012 ars myndighetsniva for
atgirder som syftar till att vidmakthalla eller aterskapa befintliga funktioner inom
bland annat omrédet ventilation och elsdkerhet. Det innebar enligt forslaget att
SISAB bland annat har ansvar for uppgradering av ventilationen om exempelvis
ett klassrum har kapacitet for 30 elever, men ventilation enbart for 20 elever.
Tillgénglighetskrav och atgirder som innebér helt nya installationer ingar inte.
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Kapitalkostnader

I forslaget foreslas kapitalkostnaden inte kunna understiga 400 kr per
kvadratmeter. Beloppet bendmns i avtalsforslaget som baskapitalhyra. Genom
forandringen undviks slutamortering ner till O kronor 1 kapitalkostnad och
spannvidden i hyresséttningen minskar. Forandringen bidrar till att 6ka det
ekonomiska utrymmet for underhall.

Byggprojekt
Under en byggnads forsta 5 &r dé kapitalkostnaden &r som hogst foreslas

underhallsschablonen utga. Fordandringen innebér att hyreskostnaden vid
nybyggnation sdnks.

Vidare foreslas justeringar vad géller offertforfarandet for att 6ppna upp for andra
alternativ an fastprisoffert. Kalkylpris eller andra modeller som inte bygger pa fast
pris innebér en 0kad risk och ett merarbete for bestéllande hyresgast, men de
foreslagna fordandringarna ska ses utifran en 6nskan att 6ppna upp for storre
flexibilitet i en situation dir det finns behov av omfattande nybyggnation.

Det administrativa paslaget vid bestéllning under 0,5 mnkr upphor. Inom
utbildningsforvaltningen har skolornas ansvar for bestéllningar under 0,5 mnkr.

Driftkostnader

Till skillnad mot den utjamning som finns i nuvarande ramavtal sa foreslas varje
inhyrningsobjekt belastas med den verkliga tomtrattsavgilden. Fordndringen leder
till lagre hyror 1 ytterstaden och hogre hyror i innerstaden. Arrendeavgiften
varierar idag mellan 36 kr/kvm och 178 kr/kvm.

Kostnaden for el foreslas overforas till SISAB. Fordandringen innebér att hela
ansvaret fOr att genomfora energieffektiviseringsatgarder samlas d& ansvaret for
uppvirmning redan idag ligger hos SISAB. Cirka 70 procent av elanvéindningen
avser fastighetsel (exelmpelvis flaktar) och belysning. SISAB bedoms darfor ha
goda mojligheter att genom tekniska atgérder paverka energiforbrukningen. I
sammanhanget noteras att dven ansvaret for vitvaror overfors till SISAB.
Utbildningsforvaltningens elkostnader i SISAB lokaler berdknas till 88,0 mnkr {6r
2012.

Konstgris i samband med bollplaner och liknande anldggningar ar oreglerat i nu
géllande ramavtal. Konstgrés kraver sdrskild skotsel och det oreglerade
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hyresforhallandet vad géller drift, underhall och reinvestering har motverkat
nyetablering av konstgrasanldggningar. I avtalsforslaget ingar dessa anldggningar i
SISAB:s ansvar och hyresgésten debiteras ett fast pris per ar beroende av planens
storlek.

P-platser

P-platser fors bort fran ramavtalet da det inom staden inte ska forekomma
avgiftsfri parkering for arbetsplatspendling. SISAB ges da ett helhetsansvar for P-
platserna. SISAB och berérda ndimnder ska inventera P-platserna sa att
overforingen kan ske per den 1 januari 2013. Inventeringen ska bland annat
sdkerstilla att P-platserna ar ldmpliga som P-platser. Om P-platserna ar beldgna sa
att de dr olampliga som bade P-platser och annan anvindning kan de om behov
finns dven stdllas om till skolgérd. For utbildningsndmnden ar det vésentligt att
varna tillgdngen till skolgéard och framtida utbyggnadsmojligheter vid elevokning.
Sékerheten for eleverna behdver ocksd beaktas. Majoriteten av parkeringsplatserna
finns idag inom skolans omrade som inte ar allmén plats. De finns ofta 1 direkt
anslutning till skolbyggnader och skolgard. Vid en 6verforing och upplatelse for
allmén parkering finns risk att de blir allmén plats. Det medfor att antalet personer
befinner sig i skolans ndromrade 6kar samtidigt som skolans mdjligheter att
avhysa icke onskade personer i skolans nérhet minskar

Hyreseffekt

Utbildningsndmndens hyreskostnad berdknas 6ka med 164 mnkr fran 1095 mnkr
till 1259 mnkr, 1 de 164 mnkr ingar elkostnaden med 88 mnkr. Den totala
kostnadsokningen blir till 76 mnkr dé elkostnaderna redan finns pa forvaltningen.
Hur avtalet kommer att paverka skolpengen kommer att framgd av 2013 ars
verksamhetsplan. Elkostnaden ingér idag i skolpengen vilken dd kommer att
reduceras for el med 88 mnkr och nettokostnads6kning 76 mnkr. Ersdttningen till
fristdende skolor paverkas inte eftersom det kommer att rora sig om omfordelning
inom faststdllda schabloner.

Samlad bedémning

Utbildningsforvaltningens samlade bedomning &r att forslaget till nytt ramavtal
leder till 6kad tydlighet samt att den hojda hyran motiveras av SISAB:s 6kade
underhéllsansvar och ér darfor positiv till avtalsforslaget. Det ér viktigt att SISAB
1 samband med underhall tar ansvar for att atgdrderna nar upp till dagens standard,
utan att det forutsitter bestéllning fran utbildningsndmnden. Detta krdver en
fungerande samverkan mellan SISAB och utbildningsforvaltningen, inte minst
kring underhallsplaner och atgarder for att sénka skolors energikostnader. Det
maste sdkerstillas att det finns incitament for en effektiv resursanvéndning.
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Vidare forutsatts framtida avtalstolkning ske pa ett sdtt som gor att det rader balans
mellan SISAB som avtalspart och inhyrande nimnder som i sig inte &r formella
avtalsparter. Det kridver en formalisering av avtalstolkningen. En formalisering &r
till gagn for bade SISAB och berdrda ndmnder. Den tolkningsgrupp som forslas
inrttas for ramavtalet dr darfor viktig. Enligt forslaget ska gruppen 16pande
utvdrdera och tolka ramavtalet samt foresla 16sningar i samband med oklarheter
och tvister. Gruppen ska dven foresla justeringar som kan bli avtalstilligg efter
overenskommelse mellan stadsdirektoren och SISAB:s VD. Med anledning av den
foreslagna gruppen ser utbildningsforvaltningen inget behov av att 1 dagsléget
vicka fragor kring avtalstolkning. Det dr visentligt att beslut kan tas i tid for det
planerade inforandet 1 januari 2013.

Forvaltningen kan konstatera att SISAB har i det ndrmaste en monopolstéllning da
det géller uthyrning av lokaler for stadens pedagogiska verksamheter. Den
foreslagna dndringen av offertforfarandet for att mojliggora andra former dn
fastprisofferter och den i 6vrigt dndrade ansvarsfordelningen mellan
utbildningsndmnden och SISAB kraver for att garantera en total resurseffektivitet
att incitament for detta skapas. En forutséttning &r ett nidra samarbete mellan
samtliga intressenter samt en effektiv uppfoljning av principer och rutiner

De foreslagna dndringarna i ramavtalet dndrar ansvarsfordelningen mellan SISAB
och utbildningsforvaltningen centralt och lokalt. Under hosten 2012 kommer
utbildningsforvaltningen att forbereda 6vergangen till det nya avtalet.

Férvaltningens forslag
Forvaltningen foreslar nimnden att dverldmnar forvaltningens tjénsteutldtande till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Bilagor
1. Remiss om revidering av ramavtal — SISAB
- Stadsledningskontorets tjansteutlatande
- Hyreseffekter per nimnd
- Utveckling av drift- och underhéllsschabloner 2006-2011
- Planerat underhall 2012-2022
- Ramavtal for utbildningslokaler 2013
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