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Forvaltningens forslag till beslut
Hagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd godkdnner forvaltningens
tjénsteutlatande och dverldmnar det som remissvar till kommunstyrelsen

Maria Mannerholm Gunnar Ohlsén
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Sammanfattning

Ett forslag pa revidering av Stockholm stads ramavtal med Skolfastigheter 1
Stockholm AB (SISAB) har inkommit till Hagersten- Liljeholmens
stadsdelsndmnd for synpunkter.

Ramavtalet reglerar hyressittningsprinciper och ansvarsfordelning. Hyressystemet
baseras pé sjilvkostnad och bestar av kapitalkostnader och en drift- och
underhallsschablon. Differensen mellan de ldgsta hyrorna for dldre forskolor och
de hogsta for nybyggda forskolor foreslés i detta forslag till revidering minska.
Totalt tillfors SISAB ytterligare resurser genom forslaget till nytt ramavtal framfor
allt for att pa ett bittre sett klara av att tillgodose behovet av underhall.

Forvaltningen anser att forslaget till nytt ramavtal har en positiv inriktning.
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Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for samhillsplanering.

Bakgrund

Ett forslag pa revidering av Stockholm stads ramavtal med Skolfastigheter 1
Stockholm AB (SISAB) har inkommit till Hagersten- Liljeholmens
stadsdelsndmnd for synpunkter. Yttrande onskas senast 31 augusti 2012.

Revidering av ramavtalet

Nuvarande ramavtal mellan staden och SISAB ir frdn 2002 med en revision fran
2006. Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av
utbildningsndmnden, cirka 330 av stadsdelsndmnderna och cirka 25 av
arbetsmarknadsndmnden och 6vriga namnder. I budget for 2011 fick
kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB.

Ramavtalet reglerar hyressattningsprinciper och ansvarsfordelning. Hyressystemet
baseras pa sjdlvkostnad och bestar av kapitalkostnader och en drift- och
underhéllsschablon. Kapitalkostnaden bestdr av en réinta som arligen faststills av
kommunfullméktige och amortering pé kapitalskulden. Kapitalskulden &r
uppdelad pé olika amorteringstider utifran investeringens livsldngd. Drift- och
underhallsschablonen bestér av drift, uppvarmning, underhall, skadegdrelse,
administration och tomtréittsavgélder. For 2012 &r drift- och underhéllsschablonen
457 kronor per kvm. Schablonen justeras varje dr med fordndringen av KPI. For
permanenta byggnader som varms upp med direktverkande el avgar 79 kronor per
kvm.

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

Vid revideringen av ramavtalet har utgangspunkten varit att det fortsatt ocksa ska
vara baserat pa over tiden sjilvkostnad. Parterna har dérfor att i alla ldgen soka
16sningar och efterstriva att hélla olika kostnader nere oavsett vem som for
stunden bér dessa. Den part som har bist forutsittningar att mest effektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller atgirder bor darfor ansvara
for detsamma.

Med dagens hyressystem varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt.

Nybyggda lokaler kan ha en kvadratmeterhyra pa 6ver 3.000 kronor medan dldre
lokaler dir kapitalkostnaderna ar helt avbetalade har en hyra motsvarande drift-
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och underhallsschablonen. Stadsledningskontoret foresprakar en mindre spannvidd
1 hyressittningen. De framfor som argument for detta bland annat att det stimmer
béttre dverens med resursfordelningssystemen inom de pedagogiska omradena och
att det rimligtvis bor finnas ett viarde pa fastigheten overstigande 0 kronor om
underhallet har skotts.

En baskapitalhyra foreslas inforas. Kapitalkostnaderna berdknas som idag men
nivan pa samtliga kapitalkostnader, rdnta och amortering, som betalas av pa 20 ar
eller ldngre tid kommer inte kunna understiga 400 kronor per kvm och ar. Genom
denna fordndring tillfors SISAB 118,3 mnkr per éar.

De olika delarna inom drift- och underhéllsschablonen har kostnadsméssigt
utvecklats olika i férhdllande till den ursprungliga tankta fordelningen.
Driftskostnaderna har blivit betydligt hogre dn vad som forutsatts. Resultatet har
blivit att det planerade underhallet har fatt sta tillbaka. Nuvarande
underhallsschablon &r berdknad for att hélla eller aterstilla olika byggnadsdelar till
ursprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt utrymme i schablonen
for standardhdjningar utan dessa ska normalt finansieras av hyresgisten via
hyrestillagg.

Det 6kade ekonomiska utrymme som baskapitalhyran ger SISAB mojliggor att
genomfora planerade investeringarna i fastigheterna under den narmsta
tiodrsperioden. D4 kan dven inkluderas standardhdjningar upp till dagens
myndighetsnivé for atgdrder som syftar till att vidmakthélla eller dterskapa
befintliga funktioner bland annat inom omradena ventilation, elsdkerhet och
energieffektivisering. Diaremot ingér inte myndighetskrav géllande tillgdnglighet
och helt nya installationer.

Stadsledningskontoret forslar dven att for att halla nere de hogsta nivaerna i
samband med ny- eller tillbyggnader sa reduceras den del av drift- och
underhallsschablonen som avser periodiskt underhall under de inledande fem aren.
Reduktionen blir 200 kronor per nytillkommen kvm.

Amorteringstiden for grundinvesteringar for nya objekt ses 0ver med inriktningen
att goras mer flexibla efter hur byggnaden ar konstruerad. Tiderna kan bli mellan
20 och 50 ar beroende pa byggnadens forutséttningar.

Stadsledningskontoret foreslar att bestimmelserna for hur en hyresgéstanpassning

ska genomforas dndras. Huvudinriktningen att hyresgisten har ritt att fa en offert
om genomforande till fast pris utgér till formén f6r mojligheten att erhélla ett
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kalkylpris. Genom @ndringen ser stadsledningskontoret att omfattningen pa
inledande projektering kan hallas nere, projekttiden kortas ner, bestidllande nimnd
maéste folja processen mer aktivt samt mdojligheten till sa kallade
partneringsprojekt till mélpris underléttas.

Tomtréttsavgilden foreslas lyftas ut ur drifts och underhéallsschablonen sa att
faktisk tomtrattsavgéld debiteras respektive hyresobjekt. Detta gor att hyrorna
forsiktigt anpassas till laget.

I nuvarande ramavtal svarar hyresgésten for all el medan SISAB svarar for
fjarrvarme. Med ett undantag dr samtliga skolor uppvéarmda via fjarrvirme.
Majoriteten av friliggande forskolor har uppvarmning och varmvatten via
direktverkande el. Kostnaderna for el foreslas dverforas i sin helhet till SISAB. En
part har dirmed det samlade ansvaret for energifrdgorna i en byggnad och kan pé
ett professionellt sitt bedoma olika energibesparande atgérder i hela
fastighetsbestandet. Kostnaden for el schabloniseras och blir en del i drift- och
underhallsschablonen.

Uppségningstiden for avflyttning dr enligt ramavtalet minst 12 manader och
avflyttningstidpunkt for helt hyresobjekt ar alltid 1/1 eller 1/7. Samtliga P-platser
foreslas overforas pa SISAB.

En tolkningsgrupp foreslas inrédttas med representanter frin kommunstyrelsen,
SISAB, Stadshus AB, utbildningsndmnden och stadsdelsndmnderna. Gruppen
utses av stadsdirektoren.

Totalt 6kar stadens hyror till SISAB med ca 94 mnkr. For Hagersten-Liljeholmens
del okar hyrorna med 1,0 mnkr nér hinsyn tagits till avgaende kostnad for el.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen anser att forslaget till nytt ramavtal har en positiv inriktning.
Genomsnittshyran for samtliga objekt inom ramavtalet dr idag 910 kronor vilket
méste anses som mycket bra. Det som kan uppfattas som problem med nuvarande
ramavtal dr de allt for stora variationerna i hyran for enskilda objekt samt att
SISAB inte har tillrdckligt med resurser for att klara underhallet.

Forvaltningen tycker dock att man kunde ha Gvervégt att tillfora ytterligare
resurser till SISAB. Som forslaget nu ligger &r det fortfarande sé att vissa
standardhdjande atgérder for att klara dagens myndighetskrav ligger pa
hyresgésten att finansiera. Det gar ocksa att utldsa ur drendet en viss osdkerhet 1
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nér det planerade underhéllet kommer att kunna genomforas beroende pad SISABs
ekonomi. Viss risk finns ddrmed att dagens situation kommer att kvarsta.

Foreslagen reduktion av hyran for nytillkommen yta ar positiv och logisk.
Kostnaderna for underhall pa nya byggnader &r i stort sett noll kronor.
Forvaltningen dr dock orolig for att denna reduktion av hyran dr tankt att ersitta de
stimulansbidrag som nu finns for 6ppnande av nya forskoleavdelningar.
Reduktionen av hyran ir inte alls 1 samma storleksordning som stimulansbidragen
och alla nya forskoleavdelningar hyrs inte av SISAB.

Déa Higersten-Liljeholmen dr en stadsdel dér antalet forskolebarn okar kraftigt och
behovet att bygga ut forskolan dr stort dr det extra viktigt for forvaltningen hur
processen for att bygga nya forskolor regleras i ramavtalet. Att huvudprincipen
blir att SISAB lamnar en kalkyl som underlag for genomforandedrendet istillet for
en fastprisoffert 4r mycket positivt. I de senaste projekten som forvaltningen haft
med SISAB har den principen anvints. Viktigt dr dock att det sker en uppfoljning
av hur bra de kalkyler som SISAB limnar staimmer dverens med faktisk kostnad.

Det finns vidare ett behov av att arbeta med att halla nere kostnaderna for
projekteringen av nya forskolor och korta tiden f6r den processen. Forvaltningen
inser dock att det inte finns sa stora mdjligheter att reglera hur detta ska ske i
ramavtalet. Det dr ett arbete som fortlopande maste bedrivas gemensam av
parterna.

Forvaltningen ser positivt pd att kostnaderna for el overfors till SISAB och ser
fram emot det arbete som SISAB nu fatt incitament for att bedriva vad géller
energisparatgérder.

Bilagor
1. Remissunderlag
2. Bilagorna till remissunderlaget 1-5 finns att ldsa p4 www.stockholm.insyn.se
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