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Yttrande 6ver remiss angéende revidering
av ramavtal - SISAB

Arbetsmarknadsférvaltningens férslag till beslut
1. Som yttrande dver remiss angéende revidering av ramavtal — SISAB hén-
visas till vad som ségs i1 detta tjédnsteutlatande.

2. Om ramavtalet borjar gilla 1 januari 2013 foreslas kommunfullméktige
besluta om en dvergangsregel som mojliggor att nimndens hyresdkningen
kan fordelas pa flera ar.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Charlotte Svensson
Arbetsmarknadsdirektor Thomas Lundberg
Ekonomichef

Sammanfattning

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, som dr heldgt av Stockholms stad, dger i
princip samtliga byggnader dér staden bedriver pedagogisk verksamhet. Arbets-
marknadsndmnden hyr for nérvarande Frans Schartaus Handelsinstitut, Kdmping-
eskolan, Varbergsskolan och Asd vuxengymnasium av SISAB.

I forslaget till reviderat ramavtal bygger hyran dven fortsdttningsvis pa sjilvkost-

nad. I ovrigt foreslas bland annat en forédndrad process for hur hyresgéstanpass-
ningen ska genomforas, att SISAB tar 6ver ansvaret for all el 1 byggnaderna och
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att kostnaderna for tomtrattsavgalden ldggs pd respektive hyresobjekt som inne-
bar att en ldgespaverkan av hyran infors.

For arbetsmarknadsndmndens lokaler blir lagesfaktorn mycket utslagsgivande.
Forvaltningens fridmsta invindning till det reviderade ramavtalet dr att den stora
kostnadsokningen maste hanteras med alltfor kort varsel redan till nésta verksam-
hetsar. Hyreskostnaden berdknas 0ka, netto, med hela 8,4 mnkr mellan 2012 och
2013, vilket motsvarar en 6kning pa 34 procent. Forvaltningen forutsitter att en
overgangsregel infors s hyresokningen fasas in under flera verksamhetsér.

Arbetsmarknadsforvaltningen delar intentionerna i forslaget om att fastighetsiga-
ren ska ta storre ansvaret fastigheterna och stéller sig darfor positiv till att ansva-
ret for ventilationen fors over till SISAB. Det méste dock fortydligas hur denna
forandring ska hanteras for pagdende projekt. Da arbetsmarknadsndmnden plane-
rar att bestdlla en ombyggnad av Frans Schartau Handelsgymnasium finns en risk
att ndmnden betalar ventilationsombyggnaden tva ganger, dels som ett ombygg-
nadstilldgg enligt nuvarande ramavtal och dels som en 6kad hyra enligt det revi-
derade ramavtalet som nu foreslas.

Bakgrund

SISAB, som ir heldgt av Stockholms stad, dger 1 princip samtliga byggnader som
staden bedriver pedagogisk verksamhet i. Hyresgasterna ar framst utbildnings-
namnden, skolor med mera, stadsdelsnamnder, forskolor samt arbetsmarknads-
ndmnden. Det nu foreslagna ramavtalet omfattar cirka 570 objekt med total hy-
reskostnad om cirka 1,3 miljarder kronor per &r for en yta om cirka 1,5 miljoner
kvadratmeter. Det nuvarande ramavtalet ar fran ar 2006.

For nérvarande hyr arbetsmarknadsndmnden fyra lokaler av SISAB; Frans Schar-
taus Handelsinstitut, Kimpingeskolan, Varbergsskolan och Asé vuxengymnasi-
um.

For Frans Schartau Handelsinstitut planeras en ventilationsombyggnad och verk-
samhetsanpassning. Ndmnden fattade ett inriktningsbeslut den 14 juni 2011. For-
valtningen har for avsikt att foreligga ndmnden ett genomforandebeslut under
2013 med eventuell byggstart sommaren 2014.

Néamnden beslutade den 22 maj 2012 att hyra in Bussenhusskolan frén SISAB.

Under hosten kommer SFI-Visterort flytta verksamheten till Bussenhusskolan
frdn Kédmpingenskolan som da ldmnas.
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SFI-Soderort bedriver verksamhet 1 Varbergsskolan. Skolan dr uppsagd och pla-
nerna dr att flytta verksamheten till Skdrholmens gymnasium. Ndmnden kommer
att forldggas ett d&rende om inhyrningen av de nya lokalerna under hosten 2012.

Arbetsmarknadsnimnden har forstahandsavtalet pa 23 246 kvadratmeter for Aso
vuxengymnasium. Av detta hyrs cirka en tredjedel ut till utbildningsndmnden for
fraimst grundskoleverksamheten.

Arendets beredning
Detta drende har utarbetats av forvaltningens ekonomistab.

Arendet

Den hyra som hyresgisterna betalar till SISAB bygger pa sjdlvkostnad och bestér
av tva delar. Den ena avser drift och underhall och &r schabloniserad och den
andra ar kapitalkostnader till f6ljd av anskaftning och ombyggnader. Den sista
hanteras som ett 1an med rak amorteringsplan. Till foljd av detta har den samman-
tagna hyran staden betalat varit relativt konstant sedan 2006.

I det reviderade ramavtalet forslds en fordndrad process for hur hyresgistanpass-
ningen ska genomforas. Syfte &r att underldtta mojligheten att finna mer kost-
nadseffektiva 16sningar. Vidare forslds att SISAB tar 6ver ansvaret for all el 1
byggnaderna. Det regleras kostnadsmassigt sa att nettokostnaderna for hyresgéas-
terna savil som for SISAB blir oférdndrad. Kostnaderna for tomtrittsavgilden
foreslas laggs pa respektive hyresobjekt. Syftet med det &r att infora en lagespa-
verkan av hyran.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen konstaterar att det &r positivt att ramavtalet revideras och uppdate-
ras. Det finns dock ytterligare omrdden som maste forédndras och forbéttras vilket
framgér nedan. Forvaltningens frimsta invindning &r att den stora kostnadsok-
ning, som det reviderade ramavtalet innebér, maste hanteras med alltfor kort var-
sel redan till ndsta verksamhetsér.

Den stora fordndringen i ramavtalet, for arbetsmarknadsndmndens vidkommande,
ar att genom ldgga kostnaden for tomtrittsavgélden per objekt skapas en lages-
faktor for hyressattningen. D4 ndimnden endast hyr fyra objekt frdn SISAB och att
75 procent av den forhyrda ytan ligger pad S6dermalm, Frans Schartau Handelsin-
stitut och Asd vuxengymnasium, slar detta mycket hart p4 hyran. Hyreskostnaden
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berdknas 6ka, netto, med hela 8,4 mnkr mellan 2012 och 2013. Detta motsvarar
en 6kning pa 34 procent. Enligt forvaltningens uppfattning ar detta dr en orimligt
stor okning att hantera mellan tva verksamhetsér. Dessutom faller hela 6kningen
pa ett verksamhetsomrade, vuxenutbildningen.

For arbetsmarknadsndmnden ar 1agesfaktorn mycket utslagsgivande men dven
andra fordndringar i ramavtalet innebdr 6kade hyror. Andra ndmnder drabbas
ocksa av 6kade hyror d&ven om 6kningen for arbetsmarknadsndmnden ar den
ojamforligt procentuellt sett storsta. Den forvaltningens om fér den nést storsta
okningen ar pa 14 procent, Farsta stadsdelsndmnd, vilket i det fallet motsvarar 1,6
mnkr. Forvaltningen anser inte den nya hyran felaktig eller heller orimligt hog.
Déremot &r det orimligt for en verksamhet att kunna hantera en sé kraftig hdjning
mellan tva verksamhetsar. Forvaltningen forutsitter darfor att en dvergingsregel
infors sa hyresdkningen fasas in under flera verksamhetsar. I forslaget saknas
ocksa en redovisning av hur den 6kade hyran ska finansieras.

Inom arbetsmarknadsndmnden star respektive enhet/verksamhet for sina egna
kostnader. Det har visat sig ur ett ekonomistyrningsperspektiv vara mycket effek-
tivt. Verksamheterna har genom detta fatt upp 6gonen for hyreskostnaderna och
har nu ett incitament for att effektivisera lokalanviandningen och ddrmed sénka
kostnaderna. Ddarmed kan medel i storre utstrickning anvindas till verksamheten
istdllet for lokaler. Det bor dock noteras att lokaleffektiviseringar inte kan ske
snabbt da det innebar fordndringar i verksamheten, hinsyn maste tas till uppsig-
ningstider med mera.

Tyvérr anges felaktigt 1 remissunderlaget att alla nimnder har f6rvaltningscentrala
utjdmningar for de pedagogiska lokalerna. Det stimmer inte for arbetsmarknads-
ndamnden. Skulle stadens enheter/verksamheter sta for sina egna lokalkostnader,
istéllet for att de hanterades forvaltningscentralt, skulle, enligt forvaltningens
erfarenhet, betydande belopp kunna frigoras for verksamheten. Det dr ocksa forst
da den lagesfaktor som nu foreslas i det reviderade ramavtalet blir av egentligt
intresse. Forvaltningen ifragasitter darfor inforandet av lagesfaktorn innan hyror-
na forts ut pd enhets-/verksamhetsniva.

Aven det nu foreslagna ramavtalet bygger pa sjilvkostnad. Sjilvkostnaden utgér
frén att ndmnderna betalar SISAB {6r bolagets verkliga kostnader for lokalerna.
Till foljd av detta upplidgg har inte SISAB nagot reellt incitament att hilla nere
kostnaderna vid framforallt nyproduktion och hyresgistanpassningar. Erfarenhe-
ten har genom &ren visat att sjdlvkostnad &r kostnadsdrivande. Forvaltningen an-
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ser att en hyresséttningsmodell som ger bdgge parterna incitament att halla nere
kostnaderna &r att foredra. En sddan modell innebér att lokalerna blir med kost-

nadseffektiva och koncernnyttan kar. P4 sikt maste dérfor sjalvkostnadsavtalen
avskaftas.

I forslaget till reviderat ramavtal forslas en justerad process for hur hyresgistan-
passningen ska genomforas. I samband med exempelvis ombyggnader &r oftast
SISAB den starka parten till foljd av sitt kunskapsdverldge. Fordandringen far inte
innebdra att hyresgistens stillning &nnu mer forsvagas och att kostnaden for pro-
jekten okar 16pande. Systemet med offert med fast pris enligt det nuvarande ram-
avtalet sdkerstdller att kostnaderna i ett projekt inte stiger pa ett for hyresgésten
okontrollerat sitt. Som ovan nimns bygger hyresséttningen pa sjalvkostnad, dar
det endast dr hyresgdsten som har incitament att hilla nere kostnaderna.

Arbetsmarknadsforvaltningen delar intentionerna i forslaget om att fastighetsiga-
ren ska ta storre del av ansvaret for fastigheterna. Pa sé sitt tas de olika kompe-
tenserna inom koncernen Stockholms stad béttre tillvara. Ett exempel pé det &r att
ansvaret for ventilationen som foreslas foras over till SISAB. Det maste fortydli-
gas hur denna fordndring hanteras for pagdende projekt. Arbetsmarknadsndmnden
planerar att bestédlla en ombyggnad av Frans Schartau Handelsinstitut. Denna &r
betingad av att ventilationen maste forbéttras. Projektet har inletts och en offert,
som utgér fran det nu géllande ramavtalet, har ldmnats. Ett genomforandebeslut
bedoms att fattas under 2013 och byggstart planeras sommaren 2014. Om det
reviderade ramavtalet trdder 1 kraft 1 januari 2013 forutsétter forvaltningen att
SISAB tar ansvar for ventilationsombyggnaden i enlighet med det nu foreslagna
reviderade ramavtalet. I annat fall skulle ndmnden komma att betala ventilations-
ombyggnaden tva ganger, dels som ett ombyggnadstilligg enligt nuvarande ram-
avtal och dels som en 6kad hyra enligt det reviderade ramavtalet. Forvaltningen
anser att ytterligare fortydligande maste goras for projekt som inletts med det
nuvarande ramavtalet och hur 6vergangen till det nya ramavtalet ska ske.

Forvaltningen konstaterar att kostnadsansvaret {for all el 1 byggnaderna fors dver
till SISAB och delar uppfattningen att det kan leda till ldgre kostnader och ge en
positiv miljopéverkan. Kostnadsmissigt ska det vara ett nollsummespel d& hyran
okar med motsvarande elkostnad. Forvaltningen forutsétter att ramavtalets sjélv-
kostnadsprincip géller fullt ut och att hyran minskas dé effektiviseringar gors.
Forvaltningen vill 1 detta sammanhang peka pa den omfattande administrationen
och risken for felaktiga debiteringar som uppstar vid dverforande av elavtalen.
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Arbetet med att ta Over samtliga elavtal for arbetsmarknadsndmndens, i samman-
hanget fa, lokaler har nyligen avslutats och var mycket tidskrdvande.

Forvaltningen vilkomnar inférande av en tolkningsgrupp. Med ett sa omfattande
hyresbestdnd med s& ménga olika typer av lokaler &r det sjdlvklart att alla eventu-
aliteter inte kan regleras 1 ett ramavtal. Oklarheter kan pé sa sitt hanteras och
riktlinjer for ramavtalets tillimpning skapas.

Forvaltningen forslar nimnden besluta att som svar pa remiss angdende revide-
ring av ramavtal — SISAB hénvisa till vad som sdgs i detta tjansteutlatande.

Remiss angdende revidering av ramavtal — SISAB
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