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Handldggare: Stefan Kristensson Till

Telefon: 50829347 Kommunstyrelsen

Revidering av ramavtal - SISAB

Stadsledningslkontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta foljande.
Ramavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm AB, att borja gélla
fran och med 1 januari 2013, godkénns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, f6ljande.
Stadsdirektsren ges, under forutséttning att kommunfullméktige beslutar enligt
ovan, i uppdrag att med stdd av ramavtalet §verenskomma om mindre férénd-
ringar enligt punkt 4, utfirda anvisningar f6r anskaffning av elekitrisk utrust-
ning enligt punkt 8.5, samt att faststilla arbetsordning och utse representanter
till tolkningsgrupp enligt punkt 12.10.

Irene Lundquist Svenonius Kerstin Sandstrém
Stadsdirektor T.f. avdelningschef
Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal 4r 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 &r och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m?. Hyran ba-
seras pé sjilvkostnad och bestér av en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pa en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.

|05 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www,stockholm.se
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Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstrivas en mindre spénnvidd i hyresséttningen.

I samband med byggprojekt krdvs med hénsyn till gdllande regler ofta standard-
hojningar. Det finns inget egentligt utrymme i DoU-schablonen fér dessa utan de
finansieras av hyresgésten via hyrestilligg. Konstruktionen medfor otydlighet. Det
nya ramavtalet foreslar dérfor att SISAB:s direkta ataganden for periodiskt under-
hall, bade kvantitativt och finansiellt, 5kar sa att beroendet av hyresgésten som
bestéllare via specifika hyrestilligg minskar. Atgdrder som med nuvarande ramav-
tal hade hyresforts pa objektsniva finansieras i stéllet inom ramavtalet, bland annat
ingar uppgradering av ventilation i detta. Hyresgésten och SISAB ska arligen, i
samband med aterkommande gemensamma genomgangar av det langsiktiga pla-
nerade underhallet, prioritera och planera genomférandet. Atgérder om totalt cirka
4,7 miljarder kronor beréiknas de kommande 10 aren.

En sé kallad baskapitalhyra infors som innebir att kapitalkostnaderna for 1an rék-
nade p4 20 &r eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m? och &r. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118 miljo-
ner kronor per ar genom detta.

I det nya ramavtalet foreslas att processen for hur en hyresgistanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinriktningen att hyresgésten har rétt att fi en offert om
genomforandet till fast pris utgar till fsrman for mojlighet att erhdlla ett kalkylpris.
Mbijligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel partneringpro-
jekt till malpris med incitament for gemensam kostnadskontroll, underléttas dér-
med.

[ stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler f6rsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgiisten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsd hushallsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvéndningen avser fliktar, 6vrig fastig-
hetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvdrme, fast armatur for
allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya ramavtalet {6~
reslar att samtliga elabonnemang dvertas av SISAB. En part har ddrmed det sam-
lade ansvaret for energifrigorna i en byggnad och kan pé ett professionellt sétt
bedéma olika energibesparande atgirder oavsett om de géller fjarrvirme, elan-
vindning eller annat. Stadens kostnader for el i berorda lokaler berdknas 2013 till
cirka 121 miljoner kronor per &r. Denna kostnad 6verfors till SISAB och ingar
som en post i DoU-schablonen.

Revidering av ramavtal - SISAB

105 35 Stockholm
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Tomtrittskostnaden &r en post som hyresgést och hyresvérd inte kan paverka. Av-
gilden foreslas inte ldngre ingd 1 DoU-schablonen. Den lidggs ut pd objektsniva.
Hyresforhallandet far ddrmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanlidggningar tillkommer och léggs pa ob-
jektsniva. Det nya ramavtalet forutsétter ddrutver att P-platser inte ingdr i stadens
hyresforhallande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering for
arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger skade mdjligheter for parterna att gér olika specialdverenskom-
melser inom hyresforhéllandet, bland annat kan sa kallade ”grona avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en sérskild tolkningsgrupp inrittas under ledning av stads-
ledningskontoret. Gruppen har till uppgift att I5pande utvirdera och tolka ramavta-
let samt foresla 16sningar pé eventuella oklarheter eller tvister.

SISAB:s ataganden for DoU okar, bland annat vertar bolaget ansvaret for under-
hall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-schablon
berdknas om 483 kronor per m? och &r frén och med 2013. For att minska hyres-
spannet, och hélla nere de hogsta nivéerna i samband med ny- eller tillbyggnader,
sa reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt underhéll under de
inledande fem aren efter firdigstéllande. Reduceringen motsvarar 200 kronor per
m* och 4r.

Andra dndringar 4r minskade kostnader i samband med evakueringar samt admi-
nistrativa paslag upphor for bestillda atgérder under 0,5 miljoner kronor.

Med avdrag for berdknad elkostnad s& dkar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor rdknat pa heldr.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreldggas kommunfull-
miktige under 2012. Syftet med revideringen &r att effektivisera lokalhdllningen
samt skapa incitament for kostnadseffektiva 16sningar i samband med om-, ny-
och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska gélla frdn och med 1 januari 2013.

Nuvarande ramavtal

Nuvarande ramavtal, som omfattar samtliga pedagogiska lokaler som staden hyr
av SISAB, dr fran 2002 med en revision fran 2006. Hyressystemet baseras pa
sjilvkostnad och bestar per hyresobjekt av: (niva 2012)

Revidering av ramavtal - SISAB

105 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www.stockholm.se
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Kapital-  Rdanta pa skuld Faststélls &rligen av kommunfullméktige, for
kostnader ndrvarande 3,00 procent

Raka amorteringar,  Utgar fran anskaffningsvérde och/eller be-

5, 10, 20 och 33 ar stdllda hyresgéstanpassningar

2

DoU* Drift, virme, under-  Schablon. For nirvarande 457 kronor per m
hall, skadegorelse och ar for permanenta byggnader och 125
administration och kronor per m? for tillfilliga paviljonger. Om
tomtrdttsavgdlder permanenta byggnader virms upp med di-

rektverkande el avgér 79 kronor per m*. Om
tillfalliga byggnader vérms upp med fjérr-
vérme tillkommer 79 kronor per m?. Belop-
pen justeras arligen med 75 procent av for-
dndringen av konsumentprisindex.

*) Drift och underhall

Till avtalet finns en ansvarsfordelningslista som detaljerat klargér om det &r
SISAB eller hyresgisten som svarar for och bekostar en specifik dtgérd.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av utbildnings-
namnden, cirka 330 av stadsdelsnimnderna och cirka 25 av arbetsmarknadsndmn-
den och dvriga ndmnder. I viss omfattning férekommer andrahandsuthyrningar
mellan nimnderna, Sammanlagd lokalstatus per den 31 december 2011:

Area: 1 457 000 m?, bruksarea (BRA), varav 34 000 m? #r tillfilli-
ga paviljonger.
Kapitalskuld: 8 272 miljoner kronor.
Hyreskostnad 2011 Totalt 1 313,2 miljoner kronor
Varav*
DoU 618, 5 miljoner kronor
Amortering  402,3 miljoner kronor
Rénta 208,9 miljoner kronor

*) delsummorna avviker frdn totalen pga att projekt kan redovisas med fordrojning dver drsskifte.

Berdknad hyreskostnad 2012 per hyresobjekt framgéar av bilaga 1. Kostnaden &r
preliminér d& den baseras pa forutséttningar kidnda 1 april 2012 samt hyresavise-
ringar till och med kvartal 2.

Revidering av ramavtal - SISAB
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DoU-schablonen berdknades 2006 till 425 kronor per m? och ar for permanenta
byggnader och inklusive véirme. Den har sedan dess justerats med konsumentpris-
index, KPI, och uppgick 2011 till 448 kronor per m%. For 2012 #r den 457 kronor
per m*. Uppfljning sker via ett antal delposter som redovisas arsvis. Kostnadsut-
vecklingen for SISAB har inte skett likartat f6r de olika delposterna. Schablon,
utfall och differens, avser 2011, kronor/m?;

Avser Schablon Utfall Differens
Drift exkl. virme 94 133 -39
Uppvdrmning 76 83 -7
Underhall 177 128 +49
Skadegorelse 18 18 0
Administration 38 38 0
Tomtrdittsavgdilder 45 52 -7
Totalt 448 452 -4

Som framgar finns stora inb&rdes avvikelser. Kostnaderna for drift, véirme och
underhall avviker markant fran schablonen. Kostnadsramen har totalt 6verskridits
med 4 kronor per m? vilket motsvarar cirka 6 miljoner kronor.

Avvikelsen om 49 kronor per m* och &r for underhall avser periodiskt underhall.
Bestillningsvolymen fran ndimnderna avseende de delar av investeringar som tréf-
far det periodiska underhéllet har minskat under senare &r. Ddrmed begrénsas
SISAB:s méjligheter att pé ett rationellt sétt genomf6ra atgérder. Samtidigt dr
kostnaderna for driften generellt hégre dn vad som &r forutsatt. Driftkostnaden kan
vara svar att helt padverka. Marknadsméssigt 6kar kostnaderna for manga kompo-
nenter for driften mer 4n den erséttning som justeras via KP1. Aven of6rutsedda
héndelser kan kréva atgirder som inte kan undvaras. Resultatet har blivit att det
planerade underhallet har fatt sté tillbaka. Utfallet for drift har varit hogre &n scha-
blonen samtliga ar sedan 2006, i genomsnitt motsvarande cirka 50 miljoner kronor
per ar perioden 2006-2011, se bilaga 2.

Sedan 2006 har SISAB fatt koncernbidrag eller motsvarande med i genomsnitt 70
miljoner kronor per ar.

Revidering av ramavtal - SISAB
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Hyresutveckling 2006 — 2011, prognos 2012, kr/m?
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Tabell 2. Hyresutveckling berdknad efter inbetald hyra under aret delat med totalt
hyrd area per den 31 december samma ar. Prognos for 2012.

Arshyreskostnaden 2006-2011 har varierat mellan 901 kr/m? och 1 070 kr/m?.
En anledning till variationen beror pa justerade rdntor mellan &ren. En justering
av ridntan med 1,0 procent motsvarar en hyreseffekt om cirka 57 kronor/m* och
ar, eller totalt cirka 83 miljoner kronor. Réntan har aktuella ar varierat mellan
3,12 - 4,04 procent (2012: 3,00 procent). Utifrén idag kénda uppgifter prognosti-
seras arshyreskostnaden 2012 till i genomsnitt 910 kronor/m?, det vill siga den
nominellt nést ldgsta nivan sedan 2006. Réknat pa totalt 1 457 000 m? motsvarar
skillnaden mellan hdgsta och ldgsta ar cirka 250 miljoner kronor.

I ramavtalet fran 2006 gjordes en revision for att integrera drygt 300 forskolor som
hade 6verforts fran davarande gatu- och fastighetsnémnden till SISAB. Avtalet
forutsitter att samma villkor ska gélla for samtliga lokaler oavsett vilken pedago-
gisk verksamhet som for tillfillet disponerar en lokal.

Revidering av ramavtal - SISAB
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Utgangspunkter och drendets beredning

En projektgrupp med foretriddare fran stadsdelsndmnderna, utbildningsnémnden,
Stockolms Stadshus AB och SISAB har bistatt kommunstyrelsen 1 utarbetandet av
ctt nytt ramavtalsforslag. Juridiska avdelningen har f6ljt arbetet.

Inriktningen #r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa 6ver
tiden sjclvkostnad. Inneborden av detta &r att ndmndernas samlade hyror for samt-
liga lokaler langsiktigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader f6r kapital, underhall
och drift for dessa fastigheter. Parterna har darfor ett gemensamt ansvar att, med
koncernnyttan i fokus, i alla ldgen soka 16sningar och efterstréiva att hélla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Ramavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta ska bygga pa en ansvars-
fordelning som ska vara sé rationell som mgjligt. Den part som har bést forutsétt-
ningar att mest effektivt och till lagst kostnad utfora och svara for olika &taganden
eller atgérder bor darfor ansvara for desamma. Det foreligger dérfor ett konstant
behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsfordelningslista som &r kopp-
lad till ramavtalet.

I avtalet, och i denna text, anvénds begreppet “utbildningslokaler” om samtliga
berodrda lokaler. Nir texten relaterar till verksamheten anvénds pa motsvarande
sétt begreppet “’skolan”.

Omfattning

Det &r inte helt sjdlvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamheter med
olika huvudmén med varierande organisatoriska foérutséttningar, i ett och samma
ramavtal, Férskolor och grundskolor ndrmar sig alltmer till utformning och funk-
tion varandra. Nya skolor i stadsutvecklingsomraden byggs fran borjan flexibelt s&
att de initialt har en stor andel foérskola som successivt véxlar 6ver till grundskola 1
takt med att behoven dndras. Grundskolor ska kunna bedriva férskoleverksamhet
pé uppdrag av stadsdelsnimnderna. Sammantaget ser kontoret att fordelarna Gver-
véiger med ett samlat ramavtal med lika villkor for samtliga pedagogiska lokaler
som staden hyr av SISAB. Hérmed underléttas en &ver tiden flexibel anvédndning
av lokalerna mellan bade olika pedagogiska verksamhet och mellan olika ndmn-
der. Det nya ramavtalet bor dérfor liksom tidigare omfatta samtliga lokaler som
staden hyr av SISAB for pedagogisk verksambhet.

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
dven om staden normalt i férsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller

Revidering av ramavtal - SISAB
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forvaltningar. Vid tungt véigande skél kan annan hyresvérd 6vervigas. Fordelakti-
ga ekonomiska villkor kan enligt kontoret provas att vara ett sddant skil.

Kapital- och hyreskostnader

Med dagens system varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt. Ny-
byggda utbildningslokaler med stora kapitalkostnader, eller sddan dér stora inve-
steringar nyligen gjorts, kan ha relativt hdga initiala hyreskostnader. Fér perma-
nenta hyresobjekt forekommer hyror om drygt 3 000 kronor/m? och &r. For tillfil-
liga paviljonger med kortare amorteringstider kan dnnu hogre nivder forekomma. I
takt med att amorteringar gors sjunker successivt kostnaderna. Slutligen, om inga
kapitalkostnader finns kvar, &terstar endast kostnad f6r DoU, som for 2012 mot-
svarar 457 kronor/m* och 4r.

En bakomliggande tanke med nuvarande konstruktion var att via den raka amorte-
ringen lépande frigora ett ekonomiskt utrymme for att hyresfora nya bestéllningar
pa hyresgéstanpassningar. Som framgér av hyresutvecklingen ovan kan konstate-
ras att SISAB:s lokaler har haft en relativt stabil hyresbild sedan 2006 med en
lagstaniva 2011 och en prognos om nést ldgstaniva 2012. Detta trots dkade kost-
nader inom flera fastighetsrelaterade poster under samma tid. I férhallande till
reguljira marknadshyror, som normalt successivt dkar, avviker ddrmed hyrorna i
SISAB:s bestind vilket 4r en medveten effekt av rak amortering och sjélvkost-
nadsprincipen.

Kontoret foresprakar mindre spannvidd i hyresséttningen. Det rimmar vl med
resursfordelningssystemen inom de pedagogiska omradena som 4r generella oav-
sett hyran for ett enskilt objekt. Allt for dyra eller allt for billiga lokaler kan &ven
under olika omstindigheter medfora suboptimeringar i samband med beslut som
ror lokalbestandet.

Kapitalkostnaderna amorteras idag med rak amortering pa 33, 20, 10 samt 5 ar
beroende pa vad som &r en rimlig brukstid for olika komponenter. Om inte nya
hyresgenererande investeringar gors under tiden s finns inget restvirde kvar efter
33 &r. Om underhall med mera har skétts bor dock rimligtvis ett vérde dverstigan-
de 0 kronor finnas kvar dven efter 33 ar.

For samliga nimnder géller att férvaltningscentrala utjimningar gors genom att
hyrorna for de pedagogiska lokalerna betalas centralt. Kontoret har 6vervégt inslag
av mer marknadsbaserad hyressittning men bedémer att for att denna konstruktion
ska f& fullt genomslag med hogsta méjliga nytta sé bor hyreskostnaden och mer
befogenheter rérande lokalhanteringen féras ut pa den enskilda skolenheten. Detta

Revidering av ramavtal - SISAB
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alternativ dr intressant men for ndrvarande inte aktuellt. Kontoret kommer dock att
fortsétta att studera forutsittningarna for en hyresmodell med en sddan inriktning.

Byggprojekt

Léaga byggkostnader, givet standard, dr en grundforutséttning for rimliga hyror da
det handlar om hyresforhéllanden baserade pé sjilvkostnad. I samband med ny-
produktion bor upprepat byggande med standardmodeller kunna 6ka i omfattning
sa att samordningsvinster kan nas mellan olika projekt. Da staden den nidrmaste
framtiden har ett stort behov av utbyggnad av pedagogiska lokaler &dr denna poten-
tial intressant. En omstindighet som ibland forsvarar mdjligheten att bygga billigt
dr dock stora skillnader i projektférutsittningarna. Markanvisningar och planvill-
kor &r exempel pé forutséttningar som kan medfora unika och kostnadsdrivande
16sningar for ett enskilt projekt. Aven olika markforhallanden spelar stor roll. Bitt-
re samordning med stadsbyggande ndmnder kan 1 férekommande fall krévas for
att kunna bygga nytt till rimliga villkor.

Det finns en stor potential genom det stora antalet friliggande forskolor i staden.
Maénga av dessa dr dessutom mindre och av dldre datum och kan nérma sig slutet
pa byggnadens tekniska livsldngd. Samtidigt kan tomterna medge ytterligare ut-
byggnad. Nya moderna forskolor kan byggas storre med béttre forutséttningar for
kostnadseffektiv och rationell drift bade verksamhets- och fastighetsmaéssigt. Pa
sddana tomter dér sa dr mojligt kan dven prévas bostadsexploatering med nya for-
skolor integrerade pa bottenvaningarna pa nya flerbostadshus. Diarmed kan dven
stadens mal om fler bostédder pé ett fordelaktigt sétt kombineras med fortsatt f6r-
skoleutbyggnad.

Underhall och DoU-schablon

Nuvarande underhallsschablon &r beréknad for att hélla eller darerstdlla olika
byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt ut-
rymme i schablonen {or standardhdojningar, utan dessa ska normalt finansieras av
hyresgésten via hyrestilldgg. Under de senaste aren har bestéllningsvolymen frén
ndmnderna avseende de delar av investeringsutgifterna som avser standardhgj-
ningar dtgirder minskat och legat 100-200 miljoner kronor per ar ldgre én vad
SISAB bedémer som nédviandigt.

SISAB berdknar ett behov innefattande periodiskt underhdll och i samband med
detta for fastigheten standardhéjande dtgérder om cirka 4,7 miljarder kronor
kommande fram till 2022, eller cirka 500 miljoner kronor per &r. Bilaga 3, Pla-
nerat underhall 2012-2022.
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Som framgétt av redovisningen av DoU-schablonen, bilaga 2, har genomgéende
sedan 2006 SISAB:s kostnader for drift och virme Gverskridit denna del av scha-
blonen. Detta har resulterat i att delar av det periodiska underhéllet har fatt sta
tillbaka for att schablonramen ska klaras. Pa sikt 4r detta ohallbart da det leder till
eftersatt underhall med risk f6r kapitalforstéring. Delvis beror dagens stora behov
av underhéll pad denna effekt. Det koncernbidrag eller motsvarande som utgétt se-
dan 2006 om i genomsnitt cirka 70 miljoner kronor per ar har kompenserat bade
de kostnader som DoU-schablonen inte téckt och standardhéjningar som egentli-
gen borde hyresforts.

Kraven pa utbildningslokalerna foéréndras dver tiden. I samband med storre regul-
jéra upprustningar och underhall tillkommer néstan alltid nya tvingande krav pa
utférandet genom #ndrade regler. Exempel pa sddana omraden kan vara tillgéing-
lighet, energieffektivisering, elsdkerhet och ventilation. For att kunna genomf6ra
olika atgérder och klara sina ataganden maste parterna dérfér komma 6verens om
dels hur olika projekt tidsméassigt ska prioriteras men ocksd om kostnadsfordel-
ningen. Samarbetet mellan hyresgésterna och SISAB behover dérfor stdrkas och
breddas.

Det dr varken ur verksamhets- eller fastighetssynpunkt optimalt att ansvaret f6r
fastighetsunderhall &r fastighetsdgarens samtidigt som hyresgésten via férvintade
bestillningar forfogar 6ver en stor del av nédvéndig finansiering av det som kan
definieras som standardhdjningar. Projekten drar ut pé tiden, det skapar otydlig-
het, mycket tid och resurser atgér for forhandlingar. Exempel kan vara ett nédvén-
digt byte av befintliga gamla 2-glasfonster. Enligt dagens krav ska nya fénster vara
3-glas. Med nuvarande ansvarsférdelning ska kostnaden fordelas sé att motsva-
rande tva glas ska bekostas av SISAB och det tillkommande glaset ska betalas av
hyresgésten via ett hyrestillagg.

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan parternas ataganden for drift, reparation, skotsel med
mera styr i alla delar inte mot vad som é&r optimalt for staden som helhet. Juster-
ingar behovs for att gora den mer &ndamalsenlig.

Forslag till nytt ramavtal

Det nya ramavtalsforslaget bifogas, bilaga 4. Hur den ekonomiska effekten blir per
hyresobjekt framgér av bilaga 1 till detta drende.
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Ramavtalet tecknas mellan Staden och SISAB. Objektsvisa hyreskontrakt tecknas
mellan berérda ndimnder och SISAB. Foretriadare for en verksamhet i ett specifikt
hyresobjekt dr ddrmed inte hyresgést i ramavtalets bemérkelse.

Baskapitalhyra

I det hyresméssiga vérdet ingér, precis som idag, SISAB:s anskaffningsvérde for
byggnaderna. Amorteringstiden &r i huvudsak densamma som idag, 33 &r, och
amorteras med rak amortering. Majoriteten av de forskolor som fordes dver till
SISAB 2005 amorteras dock pé 20 ar.

Kapitalkostnaderna berdknas som idag med en arlig réntesats, vilken faststills
arligen av kommunfullméktige. Den stora skillnaden &r att en ldgsta nivd pa samt-
liga kapitalkostnader, rénta och amortering, som betalas pa 20 &r eller lingre in-
fors, en sé kallad baskapitalhyra. Baskapitalhyran kommer inte kunna understiga
400 kronor per m” och &r. Detta for att SISAB langsiktigt ska kunna gora reinve-
steringar samt upprétthalla fastigheternas funktion och modern standard. Beloppet
justeras med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex med férsta hoj-
ning fran 2014. Genom denna atgérd tillfors SISAB 118,3 miljoner kronor per &r,
riknat pé fastighetskapitalet per den 1 januari 2013. Cirka 88 miljoner kronor av
denna kostnads6kning tréffar utbildningsndmnden och resterande 30 miljoner kro-
nor tréffar 6vriga ndmnder. Konstruktionen innebér att det 4r de lokaler med laga
kapitalkostnader for 1&n som betalas under 20 ar eller l4ngre som fér béira hela
denna kostnadstkning.

Periodiskt underhall

Nivén pa baskapitalhyran &r berdknad utifran i dagsliget planerade, stora invester-
ingar under den kommande tiodrsperioden. SISAB atar sig att under dessa tio ar
utfora investeringarna i rimlig, méjlig takt upp till dagens (2012) myndighetsniva.
Omréknat 6ver hela bestdndet motsvarar 118,3 miljoner kronor cirka 83 kronor per
m?/4r . Tillsammans med DoU-schablonens del fr underhall, (utfall 2011 om 128
kronor per m®) blir summan 211 kronor per m?. Det &r en hdg men inte orimlig
niva.

SISAB:s direkta ataganden for periodiskt underhéll, bade kvantitativt och finansi-
ellt, 6kar sé att beroendet av hyresgésten som bestéllare via specifika hyrestilldgg
minskar. Nivan pa baskapitalhyran &r berdknad for att nd SISAB:s planerade un-

derhéll for den kommande tiodrsperioden, vars totala investeringssumma uppskat-
tas till ca 4,7 miljarder kronor, se bilaga 3. Okningen av baskapitalhyran medfor

att SISAB:s atagande dven kan innefatta standardhdjningar upp till dagens (2012)
myndighetsnivé for atgédrder som syftar till att vidmakthalla eller aterskapa befint-
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liga funktioner. Bland annat inom omridena, ventilation, elsikerhet och delvis
energieffektivisering. Tillgdnglighetsdtgirder ingér inte. Myndighetskrav som in-
nebir helt nya installationer, till exempel krav pa en ny handikapptoalett, omfattas
inte av SISAB:s atagande.

SISAB stér for ett helhetsansvar for lokalerna sé att de héller en nivé, som giller
vid ramavtalets tecknande, f6r en utbildningslokal med grundforutsittningar for att
bedriva utbildning utifrén lokalens disposition. Det innebir att ett klassrum som
idag har ventilation f6r 20 elever men som i 8vrigt har en hégre kapacitet, till ex-
empel 30 elever, ska kunna fi en anpassning av ventilationen till denna niva inom
ramen for SISAB 4tagande. Nya platser och hdgre kapacitet kan hérigenom tillfs-
ras.

Alla atgérder ska prioriteras och hyresgésten och SISAB ska per hyresobjekt &rli-
gen, i samband med aterkommande gemensamma genomgéangar av det langsiktiga
planerade underhéllet, planera genomférandet. Insatserna ska styras mot dér beho-
ven dr som stdrst och vara i linje med stadens pagéende planering for hur 6kning-
en av antalet grundskoleelever i staden ska métas. Omvént ska givetvis framéatsyf-
tande tgédrder begrinsas i lokaler som langsiktigt inte &r prioriterade.

Totalt motsvarar det 6kade atagandet fran SISAB en hyreseffekt som med nuva-
rande ramavtal hade pafdrts ndimnderna som hyresgenererande kostnader om grovt
cirka 300-400 miljoner kronor per 4r, det vill séiga ett hyrestilligg om cirka 30-40
miljoner kronor per ar.

De berékningsmodeller som anvénts bygger pa dagens, 2012 &rs, myndighetskrav.
Skulle foréndrade myndighetskrav tillkomma under ramavtalets gang far korriger-
ingar §vervégas.

Byggprojekt

For att minska hyresspannet och halla nere de hogsta nivaerna i samband med ny-
eller tillbyggnader s& reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhall under de inledande fem &ren. Utjimningsvis berdknas denna reduktion, i
niva 2013, till 200 kronor per ar och per nytillkommen m? Reduktionen justeras
arligen med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex. Genom denna
atgérd minskar de ofta héga initialkostnaderna som principen om rak amortering
medfor. Nir denna sa kallade schablonrabatt upphdor efter 5 ar 4r i regel kostna-
derna f6r de &tgérder som amorteras under 5 ar slutbetalda varfor avgéende kapi-
talkostnader till del kompenserar att schablonrabatten upphér. Ingen rabatt utgér
for tillfilliga paviljonger. Framfor allt ser kontoret att detta triffar den idag omfat-
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tande nyproduktionen av utbildningslokaler. Konstruktionen ligger dérfor i linje
med det uppdrag om att utarbeta en modell for att hélla nere hyreskostnaden for
nyproducerade skolor och férskolor som kommunfullméktige gett kommunstyrel-
sen i uppdrag att ta fram.

Om ett identifierat lokalbehov &r ndgot osdkert men begréinsat till mellan 10-20 ar
medger ramavtalet att sérskilda flexibla byggnader kan bestéllas for &ndamaélet.
De &r permanenta och uppfyller alla géllande funktionskrav men &r av enklare
utférande med hinsyn till den begrénsade tekniska livslingden. Darmed finns ut-
rymme f0r ett alternativ i spannet mellan tillfilliga paviljonger och permanent
utférande. Reguljdr DoU-schablon utgér for sddana flexibla byggnader.

Amorteringstiderna f6r grundinvesteringar for nya objekt ses 6ver med inriktning
att goras mer flexibla efter hur byggnaden &r konstruerad. Tiderna kan bli mellan
20 och 50 &r beroende pé& byggnadens forutséttningar.

SISAB ska dér sa dr mojligt alltid kunna offerera projekt som samlade entreprena-
der eller etappvisa. Paverkan pd verksamheten och den samlade kostnaden kan
variera beroende pé& upplidgg varfor parterna bor ha olika alternativ att ta stéllning
till.

Om evakuering krévs till externa lokaler i samband med byggprojekt och om de
bestills av SISAB ska de bekostas 1 projekten och hyresfors inte separat. Parterna
ska gemensamt for staden alltid efterstrdva den mest rationella och kostnadseffek-
tiva evakueringslésningen. Hyresgésten bekostar alltid evakueringen eller sddana
merkostnader som uppstar for hyresvirden pa grund av vald evakueringslésning.
En sadan evakueringslosning kan inte f6rléngas sévida inte férldngningen direkt
beror pa den byggentreprenad som evakueringen betjénar.

I det nya ramavtalet foreslas att bestimmelserna for hur en hyresgéstanpassning
ska genomf6ras dndras. Huvudinriktningen att hyresgésten har rétt att fa en offert
om genomforandet till fast pris utgér till formén for mojlighet att erhélla ett kal-
kylpris. Ett sddant kalkylpris ska vara sa vl underbyggt sé att det kan utgdra un-
der for genomforandebeslut. Om hyresgésten dnskar kan fast pris begéras. Genom
dndringen ser kontoret bland annat f6ljande effekter:

e Omfattningen pé inledande projektering kan hallas nere
e Projekttiden kortas ner
e Bestillande ndmnd maéste folja processen mer aktivt och noggrant
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e Mbojligheten till s& kallade partneringprojekt till malpris med incitament f6r
gemensam kostnadskontroll underlttas.

Om flera nimnder ber6rs av ett projekt, till exempel en skola med integrerad for-
skola, ska den nimnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgéstsidans
deltagande.

Exempel pa hyresberikning

For att 4skadliggora hur hyresberdkningen kommer att ske visas ett exempel pa en
ny skolbyggnad. Ar 1 i grafen kan teoretiskt ténkas vara &r 2013 (ingen hénsyn har
tagits till rénte-, index eller tomréttséndringar):

Nyproduktion, med hyra frin 2013

|  Totalhyrai
nyproduktion

Krflvm
Kr/lkvm

3000 -1 3000

2500

2500

Hyresdel
. Tomuan
mﬁllvéﬁne
2000 pom Dol

2000

Ny forskola20

1500 !
Ny forskola33

1500

e Baskapitalhyra
Total kapitathyra

1000 ¢ r 1000 ~=—=Totalhyra inki alit

500 - 500

A? ; 2 3 4 6 7 8 0 1‘112 131‘4 1516 1‘7 1819 2‘0 2‘ 22 2‘3 4 25 2 8 2930 3 323334353637 394‘0
Efter 5 ar upphor reduktionen om 200 kronor per m? for periodiskt underhall, sam-
tidigt 4r hyrestilldgget som amorterats under 5 ar slutbetalt. Sammantaget blir ef-
fekten i detta exempel en liten hyreshdjning jamfort med &ret innan. Efter 33 ar

intrdder baskapitalhyra.

Forrad och bodar

Forrad och bodar, med kvaliteter som el, vatten eller véirme hyressétts dito lokaler.
Arean riknas in i kontraktet och ddrmed fortydligas ansvaret f6r DoU avseende
dessa byggnader. Genom #ndringen 6kar den debiterbara arean jamfort med tidiga-
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re med cirka 2 200 m? vilket beaktats vid berdkningen av ny DoU-schablon si att
effekten blir kostnadsneutral.

Administrativt paslag

Totalt sett okar SISAB:s ekonomiska utrymme for underhall genom det nya avta-
let. Det administrativa paslaget for bestéllda atgérder har tidigare berdknats med
bestdmda procentsatser, mellan 5 och 2 procent, beroende pé olika beloppsinter-
vall. Principen for berdkningen justeras och tilldgget beriknas for offerter till fast
pris enligt f6ljande:

Bestiilld atgird, kostnad Administrativt tilligg

mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (beriiknas fran forsta kronan)

overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (ber#knas fran forsta kronan)

Inget tillagg utgér for atgérder under 0,5 miljoner kronor som direktfaktureras. For
andra typer av offerter kan annan Gverenskommelse om administrativt tilldgg trif-
fas. Till exempel kan faktisk timredovisning begiras.

Konstnirlig utsmyckning

I forekommande fall kan befintlig fast konstnérlig utsmyckning medféra restrik-
tioner for mojligheterna att genomfora atgérder i lokalerna. For att i ndgon mén
minska framtida effekter av detta slag férordas i det nya ramavtalet en inriktning
mot mer [ds konstnérlig utsmyckning. I §vrigt géller oférédndrat vid storre projekt
att ett belopp motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden
avsitts for &ndamalet.

Tomtriitt/arrende

SISAB betalar tomtréttsavgéld for skollokaler som motsvarar bostadsavgilden i
aktuellt omrade. Foréndringen som foreslas dr att tomtréttsavgilden inte ldngre ska
ingd i DoU-schablonen utan léggs ut pé objektsniva. Tomtrittsavgilden/arrende-
avgiften motsvarar idag mellan 36 kronor/m*/4r (Rinkeby) upp till 178 krnor/m?*/ar
(Lugnets skola/forskola), Genomsnittet ér knappt 60 kr/ m?/. Berskningen av tomt-
ritten &r enligt s kallad BTA, bruttoarea, och avviker dérfor ndgot fran den BRA-
area som &r det areabegrepp som genomgéende anvénds i ramavtalet,

Tomtréttskostnaden &r en post som hyresgést och hyresvird inte kan paverka. Den
dr konstant under 10 ar. Dérefter justeras den och foréindringen kan momentant
vara relativt stor beroende pd lige. Genom att tomriéttskostnaden l4ggs pa objekts-
niva sa far hyresforhallandet ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av ldget.
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Tomtrittskostnaden blir inte heller en post som indirekt péverkar vriga resurser
for DoU. Atgérden é#r i princip kostnadsneutral eftersom DoU-schablonen har re-
ducerats motsvarande de samlade tomtréttskostnaderna. Beroende pa ldge och
objektsniva sker en omfordelning mellan olika objekt och mellan ndmnderna. Avi-
serade hojningar frdn och med 1 april 2013 tillkommer dock som en direkt kostnad
med cirka 1,9 miljoner kronor rdknat pa helarseffekt 2013. Tomtréttskostnad per
hyresobjekt framgar av bilaga 1.

SISAB ska i god tid, minst 12 méanader innan, avisera kommande tomtréttsjuster-
ingar.

Energi

Stadens pedagogiska lokaler anvédnder mycket energi. Idag svarar hyresgésten for
elabonnemangen och SISAB for fjarrvirme. Drivkraften att genomfora energief-

fektiviseringsatgérder som samlat berér den totala energianvéndningen i en skol-

lokal &r ddrmed delad.

SISAB-lokaler, arlig energianvdindning:

1591 /2011
SID 16 (27)

Mingd Kostnad, mnkr  Kostnad ki/ m> kWh/m*
El* 112 GWh 121 84 76

Fjarrvarme** 213 GWh 132 92 148

*) avser stadens elabonnemang i SISAB:s lokaler, forbrukning 2009, uppskattad kostnad
2013 om 108 6re/kWh.

**) avser samtliga SISAB:s lokaler med fjarrvdrme 2011, d4ven sddana som inte hyrs av
staden

Stadens érliga elanvéindning i SISAB:s lokaler uppgar till cirka 112 000 000 kWh
=112 GWh. SISAB:s arliga fjarrvirmeanvindning uppgér till ca 213 GWh.

Med ett undantag dr samtliga skolor uppvirmda via fjarrvirme. Majoriteten av
friliggande forskolor har uppvérmning och varmvatten via direktverkande el. En-
dast en handfull objekt har separerad el dir hyresgésten kan teckna eget abonne-
mang for sé kallad hushallsel och SISAB kan teckna eget abonnemang for sa kal-
lad fastighetsel. Ur verksamhetssynpunkt &r detta normalt en rationell konstruk-
tion. Kostnaden f6r att separera samtliga elabonnemang pa detta sétt har tidigare
berdknats och bedémts som orimligt h6g. Nyttan med en sddan atgird maste ocksa
vigas mot kostnaden och mdéjlighet till finansiering. Inom ramen for ett hyresfor-
héllande som bygger pa sjdlvkostnad ser inte kontoret detta som realistiskt. For-
héllandet att en fastighet forsorjs med endast ett abonnemang som avser hela
byggnaden/fastigheten kommer sdledes att besta. | samband med nybyggnads-
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eller storre ombyggnadsprojekt ska dock separerad el, hushalls- respektive fastig-
hetsel, 6vervégas for att skapa handlingsfrihet i denna fraga framéver.

Storkok &r en sérskild funktion dér separerad el generellt vore en stor fordel. Sa-
dana kok som till exempel ska drivas pa entreprenad skulle vinna pa om faktisk
elanvidndning kunde avlésas. Prisséttningen av méltider kan da bli mer korrekt.

Elanvéndningen, exklusive uppvirmning, i pedagogiska lokaler fordelar sig enligt
en statlig studie normalt enligt foljande:

70
B0 - ¢
0 Ovrig verksamhetsel
" 50 Tvéattutrustning
§ 20 [ Kok och pentry
- Persondatorer (PC)
E 7 Storkok
20 O Belyshing
0. B Ovrig fastighetsel
N B Flaktar

Elanvindningens fordelning i skolor och forskolor specifikt per area, kdlla: STIL2, Energimyndig-

heten.

Cirka 70 procent av elanvéndningen avser fléktar, 6vrig fastighetsel och belysning.
Belysningen svarar for cirka 35 procent varav allménbelysningen utgér huvudde-
len. Genom att till exempel installera modern belysningsarmaturer med rorelse-
och dagsljussensorer kan normalt mellan 70-80 procent el sparas p& denna del.
Kontoret bedomer detta resultat som vésentligt béttre jamfort med om befintlig
hogforbrukande armtur behalls och verksamheten i stillet ska spara genom dndrat
beteende. Pedagogiskt har det givetvis stor betydelse men besparingspotentialen dr
sannolikt 4nda forhéallandevis begrénsad. SISAB svarar idag for fast armatur for
allménbelysning tillika for fastighetstekniska installationer. Ovanstaende forhal-
lande forstérks vésentligt, det vill sdga SISAB:s andel 6kar ytterligare, om en fas-
tighet virms upp samt far varmvatten via direktverkande el.
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Det nya ramavtalet forutsitter att elabonnemangen 6verfors fran hyresgésten till
SISAB och att el ingar i hyran. En part har ddrmed det samlade ansvaret for ener-
gifrdgorna i en byggnad och kan pa ett professionellt sétt bedoma olika energibe-
sparande atgérder i hela fastighetsbestdndet oavsett om de géller fjarrvirme, elan-
vindning, solfangare eller annat. Alla nya offentliga byggnader ska frin och med
2019 byggas med inriktning mot sa kallad “passivhusfunktion” enligt géllande
EU-direktiv. En samlad hantering underléttar stadens planering infér denna om-
stidllning. En samlad hantering ligger &ven i linje med stadens ambitioner inom
miljdomradet, bland annat genom programmet for en hallbar stadsutveckling som
anger att:

"Stadens byggande av bostdider och lokaler ska kcdnnetecknas av att energian-
vindningen per kvadratmeter for nybyggda lokaler och bostdder ska komma att
motsvara energianvindningen hos passivhus och pa snar sikt dven plushus.”

Kommunfullméktiges indikatorer inbegriper elanvéindning i stadens lokaler. I bud-
get for 2012 anges arsmal for elanvéndningen enligt f6ljande:

Ar kWh/m>
2012 76
2013 74
2014 72

Via stadens satsning ”Stimulans f6r Stockholm™ har SISAB getts utrymme att in-
vestera stort i energibesparande atgérder vilket i nuldget underléttar insatser inom
omradet. Genom att bredda insatsomradet, till att utéver virme med mera dven
omfatta el, 6kar potentialen att maximera nyttan av de investeringar som gors.
Aven uppfljning av anvindningen underléttas om ansvaret samlas hos en part.

Stadens minskade kostnader for el gottgérs SISAB med 121 miljoner kronor
som ldggs som en post i DoU-schablonen. Nivan dr beréknad utifran ett anta-
gande om ett elpris om 108 &re per kWh. Tillf#lliga paviljonger som ndmnderna
hyr direkt av externa leverantérer, och som forsorjs via elmatning frén ett SI-
SAB-abonnemang, far debiteras sérskilt.

S#rskilda anvisningar ska kompletteras ansvarsférdelningen och utfardas av
stadsdirektdren. Till exempel ska vid nyanskaffning av elektrisk utrustning, till
exempel vitvaror, en viss ldgstaniva pa energiklassning kunna gélla. Ramavtalet
medger dven att f6r enskilda hyresobjekt sa kan parterna komma ¢verens om
”grona tilldgg” Ett gemensamt energimal kan bestdmmas for berdrd fastighet och
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foljas upp. Genom denna process finns utrymme att fordela minskade energi-
kostnader och dédrmed skapas ett gemensamt incitament att minska anvéndning-
en.

Omfordelningen av el baseras pa aktuell férbrukning. Eventuella avvikelser pa
objektsniva som direkt kan hérledas till hyresgiistens agerande far bedémas sir-
skilt. For att undvika suboptimeringar géller att kraftiga avvikelser (> 10 pro-
cent) i form av 6kad forbrukning pa &rsbas jaimfort med tidigare, allt annat lika
vad géller bakomliggande férutsittningar i lokalernas disposition, kan debiteras
berdrd ndmnd separat. SISAB ska folja forbrukningen och i god tid informera
om befarade avvikelser sé att berdrd hyresgést kan vidta atgirder. Andrade ar-
betssitt eller inriktning pa lokalernas anvéndning, elevforindringar, och liknande
orsaker som kan paverka elanvéindningen ska inte omfattas av sddan avvikelse-
hantering.

Vid ny- om eller tillbyggnader ska en uppskattad elanvindning berdknas och dver-
enskommas.

SISAB ingér i stadens centrala upphandling av el varfor sverforingen av abon-
nemang kan ske inom ramen fér lagen om offentlig upphandling. DoU-scha-
blonen justeras med 84 kronor/m? vilket motsvarar 120,7 miljoner kronor riknat
pé helar.

En sérskild avstdmning ska genomforas under 2013 for att sikerstilla att samtli-
ga berorda elabonnemang har identifierats och éverforts, Infor 2014 kan med
anledning av detta en korrigering av schablonen bli aktuell.

Uppvirmning

SISAB tar ut en varmhyra, d v s virmen ingar i hyran oavsett vilken typ av upp-
virmning det &r. I och med att elen Sverfors till SISAB s4 blir schablonen den-
samma for samtliga utbildningslokaler. Det avdrag som tidigare gjorts for elupp-
vérmda permanenta utbildningslokaler utgar. For tillfilliga paviljonger tillkommer
kostnad for el och véirmeschablonen.

Konstgris

Konstgrés bestélls i 6kad omfattning pa bollplaner och liknande anldggningar (till
exempel multisport). Detta &r positivt d& de utdver skolans behov normalt dven har
ett mervérde for annan anvindning. Utanfor skoltid kan de, beroende pa utform-
ning, anvéndas bdde av boende i niromrédet for spontan idrott och for organiserad
idrott som bokas via idrottsndmnden. Konstgrés kriver frekvent specialskdtsel for
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att bibehélla kvalitet och funktion. For att fa en rationell hantering av drift och
underhéll och reinvesteringar samlas ansvaret for skitsel hos SISAB. Ansvaret
omfattar &ven eventuella kringanordningar som betjénar anliggningen, till exem-
pel belysning.

Konstgrésanldggningar &r en extra kvalitet for de skolor som har dessa och medfor
hyrestillagg for drift i form av bestimda belopp. Beloppen bersiknas i tva nivaer
beroende pa anldggningens storlek/standard:

- Mindre plan, 7-manna bollplan/multisportanldggning 50 000 kronor per r.

- Stor plan, 11-manna bollplan, idrottsanldggning, 100 000 kronor per Ar.

Beloppen justeras arligen med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex.
Utdver kostnad for drift tillkommer dven 6kade investeringskostnader for SISAB i
samband med reinvesteringar. Kontoret uppskattar kostnaden fér byte av konstgris
pé en stor plan till 1,5 - 2,0 miljoner kronor. Byte krivs minst vart 10:e &r.

I nuldget finns 13 konstgrésanliggningar pd SISAB:s fastigheter. Nya konstgris-
anlédggningar ska bestéllas av hyresgisten via SISAB.

Restvirden vid avveckling

I samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella kvarvarande hy-
restilligg, som ursprungligen rdknats kortare tid &n 20 r, slutbetalas av hyresgis-
ten nér ett avtal upphdr genom uppségning av hyresgiéisten. Inga kostnader for
eventuell rivning, eller hyrestilligg som riknats pa 20 &r eller lingre tid, ska beta-
las av hyresgisten. Detta géller dven om avtalet sagts upp fore 2013, Ersittning
utgér inte for sddana restvéirden som SISAB kan tillgodogdra sig pé annat sétt, till
exempel via en ny hyresgist.

For sa kallade flexibla byggnader med en hyrestid mellan 10-20 &r ska vid bestll-
ning separata §verenskommelser tréiffas om restvirde i sambad med eventuella
fortida avvecklingar.

Evakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av ett hyresobjekt under 3 manader eller
ldngre kan hyresreduktion utgd motsvarande 75 procent av DoU-schablonerna.
Reduktionen rdknas fran dag 1 och en forutsétining #r att atgirden i huvudsak be-
ror pd bakomliggande ataganden som &r SISAB:s ansvar.

SISABs uppsiigning
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SISAB kan séga upp ett kontrakt pa grund av férvaltningsméssiga skil, till exem-
pel om bolaget inte kan garantera sidkerheten i lokalen till forsvarbara kostnader
(lokalen kan inte underhéllas mer). Samrad ska ske med hyresgésten. Hyresgisten
betalar restskuld for gjorda verksamhetsanpassningar enligt ovan. Vid sddan upp-
sdgning svarar SISAB for eventuella rivningskostnader. Sddan uppségning ska
godkénnas av kommunstyrelsen.

Uppsigning av hyresobjekt
Uppségningstid for avilyttning dr minst 12 manader och avflyttningstidpunkt for
helt hyresobjekt &ar alltid 1/1 eller 1/7.

Tomgangshyra

Ramavtalet medger att en hyresgést kan hélla en skollokal i s& kallad tomgéng i
avvaktan pa till exempel framtida behov. Det innebér att ingen reguljir verksam-
het ska bedrivas i lokalerna &ven om hyresgésten har viss tillgang till dem. Anmé-
lan om tomgéng ska ske till SISAB senast 12 manader innan den intrdder. Under
tomgéngstiden utgér erséttning motsvarande kapitalkostnader, tomtrétt samt 50 %
av vid varje tillfille gédllande DoU-schablon.

Hyresavisering
SISAB:s hyresavisering ska ske elektroniskt i aktuellt format som staden anvén-
der. Under 2012 har elektronisk avisering inforts i formatet Svefaktura.

Forskolor fran fore detta gatu- och fastighetsniimnden

[ samband med ramavtalet 2006 Sverfordes ett antal forskolor fran dédvarande
gatu- och fastighetskontoret till SISAB. Underhallet var eftersatt pa dessa och en
sdrskild satsning gjordes. En skuld berdknades som uppgick till 292 miljoner kro-
nor. Den hyresfordes under 20 ar med start 2006. Atgirderna skulle genomforas
under 10 ar. Samtliga medlen har forbrukats med sista insatser gjorda under 2011.
Denna satsning betraktas som avslutad och klar.

P-Platser

Det nya ramavtalet forutsétter att skolornas P-platser inte ingar i stadens hyresfor-
héllande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering f6r arbetsplats-
pendling. Till detta ska regler rérande formansbeskattning fogas. Totalt berdrs
cirka 4 000 P-platser, varav cirka 500 &r beldgna innanfor tullarna.

Kontorets uppfattning &r att det finns flera fordelar med att SISAB tar ett hel-
hetsansvar for P-platserna, bland annat 6kad trygghet, olika miljoaspekter, eko-
nomi, fler platser kan erbjudas stockholmarna samt tydlighet betréffande for-
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ménsbeskattning. Bolaget kan samlat ldgga 6ver hanteringen pa till exempel
Stockholms Stads Parkerings AB. En viktig aspekt &r att SISAB har radighet
dver resursen och sikerstiller att existerande handikapplatser blir kvar samt att
berdrda platser fortséttningsvis helt eller delvis uppléts via timtaxa s att de trots
allt kan vara tillgingliga for skolans behov. En skola som 6nskar ska dven ha
mdojlighet att till géllande taxor kunna teckna sérskilda P-avtal fér eget behov.

I en forlingning kan inte uteslutas att P-platserna, om de &r limpade, dven be-
hovs for andra dndamal, till exempel utbyggnad av aktuell skola-forskola, bosti-
der, med mera. Om P-platserna #r beldgna sé att de egentligen dr oldmpliga som
bade P-platser och dven annan anvéndning kan de kanske, om behov finns, dven
stidllas om till skolgard.

SISAB och berdrda nimnder ska inventera P-platserna med inriktning enligt
ovan. Inventeringen ska ske sa att 6verféringen kan genomforas per den 1 janua-
ri 2013.

Overforingen av P-platser medfor skade intékter for SISAB vilket beaktas i
DoU-schablonen. For nimndernas del innebér det sénkta kostnader for bevak-
ning och bortforsling av felparkerade eller vergivna bilar. Dock tillkommer
kostnad for eventuell hyra av platser.

Paviljonger, eller lokaler med tillfilliga bygglov

Tillfilliga paviljonguppstillningar kan bestillas av SISAB som idag, oavsett om
paviljongen stills upp p4 SISAB:s tomtriitt eller p& parkmark. SISAB 4tar sig ett
helhetsansvar for dessa. Tidsbegriinsade kontrakt ska skrivas. Foérlangning dr moj-
ligt, men nytt kontrakt ska skrivas i god tid innan.

Liksom tidigare utgar en sérskild DoU-schablon for inhyrda paviljonger. Den ju-
steras inte i det nya ramavtalet utan giller oforiandrat jamfort med idag, det vill
sdga 125 kronor per m? réknat i niva 2012. Kostnad for el och virme tillkommer
med 169 kronor per m?. Tillfilliga paviljonger som &gs av SISAB asitts en grund-
hyra motsvarande baskapitalhyran samt DoU-schablon motsvarande permanenta
skollokaler.

Ett sarskilt tilligg kan utgd for DoU for paviljonger pé parkmark om det dr moti-
verat. Det forhandlas i sdrskild ordning i samband med bestéllning utifran faktiskt
bedémda kostnader.

Tolkningsgrupp av ramavtalet
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Avtalet forutsétter att en sérskild “tolkningsgrupp” inréttas under ledning av stads-
ledningskontoret. Kontoret foreslér att stadsdirektoren ges i uppdrag att utse repre-
sentanter till gruppen enligt féljande:

e Kommunstyrelsen 2 personer, sammankallande

SISAB, 2 personer

Stockholms Stadshus AB, 1 person

Utbildningsndmnden, 2 personer

Stadsdelsndmnderna, 2 personer

Gruppen tréffas minst 1 gadng per termin och har till uppgift att 16pande utvirdera
och tolka ramavtalet samt f6resla [6sningar pa eventuella oklarheter eller tvister.
Gruppen kan dven foresla justeringar som kan bli tilldgg efter verenskommelse
mellan stadsdirektdren och VD pa SISAB enligt avtalets punkt 3. Gruppen ska
dven fortlopande diskutera och utveckla principiella fragor och gemensamma in-
tentioner som har betydelse for ramavtalet, bland annat inom f6ljande omréaden:
- ekonomi

- uppfoljning

- kontraktsmallar

- underhallsplanering

- projektstyrning

- standard

- kvalitet

- milj6/energi

- utformning

- ansvarsfordelning

- information

Gruppen ska inte beddma eller yttra sig i enskilda byggprojekt. Gruppens mandat
ar rddgivande med inriktning att utveckla och forbéttra parternas hyresférhallande
genom ramavtalet. Stadsdirektoren ges dven i uppdrag att faststélla en detaljerad
arbetsordning for gruppen.

Fordindringar ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan framgér vilken part som har ansvar for reparation eller
utbyte till nytt av olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Med utbyte
till nytt avses likvérdig nivd/funktion. Bland annat foreslas foljande forédndringar:

e Elabonnemang overfors till SISAB
e Vitvaror inom de pedagogiska areorna samt personalutrymmen &verfors till
SISAB.(beror inte tillagnings- eller beredningskdk).
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e Solceller och vindsnurror som &r kopplade till skolokalernas vérme- eller elsy-
stem &vertas av SISAB

e Nodbelysning 6verfors till SISAB.

e Rensning av vattenlas 6verfors till SISAB

Overforing enligt ovan sker i forekommande fall till bokfort virde.

Forsikring
I avtalet har fortydligas vad som géller vid forsékringsdrenden och parternas an-
svat.

DoU-schablon

Med hénvisning till de férédndringar som foreslagits ovan har en ny DoU-schablon
berdknats. Upprikning baserad pa 2,0 procents 6kning av KPI &r i forekommande
fall gjord till 2013 &rs niva.

e . 2 o
Delposterna ska ses som ungefirliga, kronor per m* och dr.

Avser Utfall 2011 Ny niva 2013

Drift exkl. virme 133 140
Uppvdrmning (fjcirr) 83 85
Underhall 128 118%*
Skadegorelse 18 18
\Administration 38 38
Tomtrdttsavgald 52 0
El(inkl elvirme) 0 84
Totalt 452 483

*) tillkommer baskapitalkostnad motsvarande cirka 81 kronor per m’

DoU-schablonen féreslas delas i tva separata delar som arligen justeras mot for-
dndringen av KPI. Kostnad for el har under 10 &r, fram till 2011, 6kat med 6-7
ganger mer dn utvecklingen av KPI. Det senaste aret har priset dock sjunkit. For
fjdrrvirme har kostnaden i huvudsak foljt utvecklingen av KPI. Denna energidel,
DoU-energi, om totalt 169 kronor per m? foreslds justeras med 100% av KPI. Gi-
vet att prisutvecklingen pé energi och forédndringen av KPI, bortsett fran det senas-
te aret, blir likartad framdver innebér detta ett effektiviseringskrav pa SISAB mot-
svarande en kostnadsminskning om 2-3 procent per &r. Mitt 1 energianvidndning
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blir effektiviseringskravet visentligt storre. Resterande del av DoU-schablonen,
DoU-drift om 314 kr, foreslas justeras med 75% av KPI.

Fortlopande uppfoljning av schablonen kommer att goras av den tolkningsgrupp
som tillsétts. De olika delkostnadsposter som redovisas ovan ska frimst ses som
végledning och underlag for att rdkna fram den nya DoU-schablonen. Vid uppfolj-
ning av ramavtalet kommer fokus ligga pa den totala kostnaden.

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt pagar som har bedomts utifran det nuvarande ramavtalet,
antingen genom bindande bestéllningar om projektering och genomftrande eller
som pagaende byggentreprenader. Samtliga sddana projekt ska hyresséttas enligt
det nya ramavtalet om &tgérderna hyresfors fran och med 2013 och om atgérden dr
beaktad i kostnadssammanstéllningen &ver planerat underhall 2012-2022 enligt
bilaga 3. For offererade pagaende projekt som inte ingér i bilaga 3 ska de delar
som avser kapitalkostnader for standarhtjande atgirder hyresforas enligt nuvaran-
de ramavtal &ven om de hyresfors efter 1 januari 2013. 1 6vriga delar géller det
nya ramavtalet. For projekt som &r under planering och som i ndgot skede dr moj-
liga att avbryta giller att bestéllande nimnd har ritt att f vetskap om ny hyra be-
riknad efter det nya ramavtalsforslaget for eventuell omprdvning av projektet.

For lokaler som &r under avveckling, det vill séiga hyresférhallandet 4r uppsagt
men innevarande hyrestid stricker sig ldngre 4n till 1 januari 2013 géller det nya
ramavtalet.

Eftersom ansvaret for vissa vitvaror verfors fran 1 januari 2013 dr det viktigt att
ndmnderna fortlopande fullfoljer sina dtagande fram till dess. Savida inte sérskild
dverenskommelse triffats s &r det inte SISAB:s ansvar att bekosta atgérder, repa-
rationer eller utbyte till nytt, pa sddan utrustning med mera som den 1 januari 2013
inte dr i “brukbart” skick.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnadstkningen till 2013 motsvarar totalt cirka 214 miljoner kronor. Av detta
kan cirka 121 miljoner kronor tillskrivas elkostnad som avgér for nimnderna.
Tomriéttsavgilderna motsvarar cirka 81,1 miljoner kronor.

Vid en samlad bedomning anser kontoret att stadens erséttning till berérda verk-
samheter via schabloner eller pengsystem inte paverkas av det nya ramavtalet. Det
sker som framgatt ovan mellan &ren 16pande stora foréndringar av lokalkostnader-
na och det &r rimligt att effekten av det nya ramavtalet ryms inom dessa.
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Det nya ramavtalet medfor att ett antal avgdende kostnader for nimnderna. Fol-
jande poster ger en sddan effekt:

- Elabonnemang

- Kostnad/hyrestillagg for standardhdjningar i samband med underhall.

- Underhéll av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum

- Minskade kostnader i samband med evakueringar

- Administrativt paslag vid bestéllda 4tgérder under 0,5 miljoner kronor upphor
- Kostnader for P-platser

- Schablon f6r periodiskt underhall for nyproduktion &r ligre under 5 &r

- SISAB Overtar ansvaret for ett antal dtaganden enligt ansvarsfordelningslistan

Tillkommande kostnader fér nimnderna:
- Baskapitalhyra infors

- Hogre DoU-schablon

- Tomtrétt motsvarande faktisk kostnad
- Drift av konstgrésplaner

- Kostnad for hyra av P-platser

Sammantaget pd ndimndniva berdknar kontoret en effekt enligt bilaga 5. Berik-

ningen, som baseras pé lokalstatus per den 31 december 2011, ska betraktas som

prelimindr. Den kommer att avvika ndgot fran faktiskt resultat beroende pé ett an-

tal faktorer. Bland annat:

e Tillkommande kostnader for hyresgéstanpassningar frin och med 1 juli 2012.

e Tillkommande/avgdende lokaler frén och med 1 juli 2012.

e Nidmnden hyr i andra hand av en annan ndmnd (redovisningen avser endast
den ndmnd som har 1:a handskontrakt med SISAB)

e Area och kostnad for tillkommande bodar och konstgrésplaner ingar inte.

o Tillfélliga paviljonger ingér inte d4 hyran samlat for dem i princip inte éndras
genom det nya ramavtalet

e Avgdende kostnader for el har réknats schablonmissigt.

Utover de 1 bilaga 5 redovisade ndmnderna kommer &ven ndmnder med enstaka
kontrakt att pAverkas av det nya ramavtalet. Effekten for dessa ndmnder; kultur-
nédmnden, idrottsndmnden och fastighetsndmnden, blir dock relativt marginell.

Bilagor

1. Objektsforteckning med hyreseffekt

2. Utveckling av DoU-schablon 2006 — 2011
3. Planerat underhall 2012-2022
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4. Ramavtal for utbildningslokaler 2013
5. Hyreseffekt per nimnd
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