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Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
1. Remissen besvaras med forvaltningens tjansteutlatande.
2. Omedelbar justering.

Ulla Thorslund Alex Baena
stadsdelsdirektor ekonomichef

Sammanfattning

Remissen innehaller ett forslag till revidering av ramavtalet med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Revideringens syftar till
att skapa Okade incitament att bygga rationellt och kostnadseffektivt
i samband med om- ny och tillbyggnader. | samband med
revideringen foreslas ett antal justeringar for att forbattra och
fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB och inhyrande
ndmnder gallande de pedagogiska lokalerna.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen har remitterat ”Revidering av ramavtal med
SISAB gallande utbildningslokaler” till samtliga stadsdelsndmnder
samt berdrda fackndmnder for yttrande senast den 6 februari 2018.
Forslaget bifogas.

Arendet

Remissen innehaller ett forslag till reviderat ramavtal som foreslas
byta namn till samverkansavtal. Ett utvecklingsprojekt med syfte att
ersétta aldre forskolor med permanenta prefabricerade modulhus
samt en rantekostnadsschablon om 16 kronor per m2 i syfte att
kompensera for den reducerade avdragsratten for koncerninterna
rantor for inhyrande ndmnder.

Riktvarde

SISAB har under manga ar tillampat 33 ars amortering for en stor
del av projektkostnaden vid de flesta nybyggnadsprojekten. Fran
och med 2016 tillampas allt oftare 50 ars amorteringstid. Under den
tid som 33 ars amorteringstid har tillampats, har
stadsledningskontoret foreslagit kommunstyrelsens ekonomiutskott
att inte godkénna projekt dar hyreskostnaden per plats i
grundskola/forskola dverstiger 30 000 kronor per ar. Med 50 ars
amorteringstid blir gransvardet 30 000 kronor per plats och ar inte
langre jamforbart och darmed inte relevant att utga ifran.
Stadsledningskontoret avser darfor att istallet utga ifran
produktionskostnaderna i projekten. Stadsledningskontoret anser det
rimligare att utga ifran ett riktvarde om 400 000 kronor i
projektkostnad per tillskapad plats. Stadsledningskontoret foreslar
aven en forandring av det administrativa tillagget vid
nybyggnadsprojekt: 1,8 procent om produktionskostnaden
overstiger 400 000 kr per tillskapad plats och 5 procent om
produktionskostnaden per tillskapad plats understiger 400 000 kr.

Larm och schabloner

| dagslaget ansvarar hyresgasten for avtal och kostnader for
utryckning/rondering vid larm for friliggande forskolor. For att fa
en mer enhetlig hantering foreslas att ansvaret dverfors till SISAB.
Kostnaderna finansieras via ett tillagg pa drift- och
underhallskostnaden for drift (DoU-Drift) samt DoU-Paviljong om
tva kronor per m2 och ar.
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Tillfalliga utbildningslokaler

Det tidigare avtalet reglerar ett antal villkor som géller séarskilt for
paviljonger. Stadsledningskontoret anser att begreppet ”’paviljong”
inte ar entydigt da det forekommer att paviljonger tjanar som
permanenta lokaler och foreslar att begreppet ersatts med “tillfillig
utbildningslokal”.

Konstnarlig utsmyckning

Regleringen kring den konstnarliga utsmyckningen fortydligas. Nu
framgar det tydligare att projekt av 6vervagande teknisk karaktar,
inte beréttigar budget for konstnérlig utsmyckning. Vidare
fortydligas att hyresgasten ska fa mojlighet att paverka den
konstnarliga utsmyckningen i samband med projekten samt att
konsten blir en integrerad del i den verksamhet den ar avsedd att
berika.

Restvarden

Stadsledningskontoret anser att det finns behov av ett fortydligande
av restvarden och att ansvarsférdelning mellan hyresgast och
hyresvard fortydligas. Vidare foreslar stadsledningskontoret att
tolkningsgruppen ska préva att utveckla, fortydliga och forenkla
detta forhallande och arbetsprocessen samt aterkomma med forslag.

Forvarv

SISAB far majligheten att forvarva mark och fastigheter samt ska
arbeta aktivt for att identifiera mojligheter till strategiska forvarv av
fastigheter i syfte att tillgodose framtida lokalbehov.

Forandringar av ansvarsfordelning

Listan 6ver ansvarsfordelningen mellan parterna, en bilaga till
samverkansavtalet fortydligas och forandras vad galler linjer i
gymnastiksalar, vitvaror, besiktning av gymnastiksalsutrustning
samt skyddsrum.

Forslag utom samverkansavtalet
Stadsledningskontoret foreslar en del forandringar och beslut som
ligger utanfor samverkansavtalet.

Ersatta aldre forskolor

Stadsledningskontoret forordar att SISAB ges mojlighet att ersétta

aldre byggnader med nyproduktion i form av moderna permanenta
prefabricerade modulhus i tra. Stadsledningskontoret foreslar att de
nya modulhusen provas i ett utvecklingsprojekt om tio objekt.

Koncerninterna rantor
Riksdagen beslutade 2012 om ytterligare begrénsningar for avdrag

Remiss infor revidering av ramavtalmed  fgr koncerninterna rantor. Som en foljd av detta beslut okar
SISAB gallande utbildningslokaler
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kostnaderna for SISAB da de bakomliggande Ian som avser lokaler
paverkas. For 2018 motsvarar merkostnaden en rantekostnads-
schablon om 16 kronor per kvadratmeter. Det pagar dock en rattslig
provning hos Skatteverket. Pa grund av detta har
stadsledningskontoret valt att inte arbeta in kostnaden i
samverkansavtalet utan hantera det som ett separat hyrestillagg i
avvaktan pa resultatet av den rattsliga provningen.

Tolkningsgrupp

Det finns en tolkningsgrupp under ledning av stadsledningskontoret
som har i uppdrag att utveckla och tolka samverkansavtalet samt
foresla losningar pa eventuella oklarheter eller tvister.
Stadsledningskontoret foreslar att stadsdirektoren ges mandat att
besluta om gruppens bemanning samt arbetsordning.

Fortida underhall

For att underlatta processen i samband med ombyggnation sa har
stadsledningskontoret identifierat behov av en forenklad metod for
att faststalla kostnadsférdelningen mellan hyresgést och hyresvérd
vad géller ”fortida underhall”. Tolkningsgruppen har paborjat detta
arbete.

Arendets beredning
Arendet har beretts av ekonomiavdelningen.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen &r positiv till att samverkansavtalet uppdateras och
lamnar foljande synpunkter.

Det &r innovativt av stadsledningskontoret att foresla ett riktvarde
per tillskapad plats som en ny berédkningsmetod.

Da det inte tydligt framgar om det ar fordelaktigare for koncernen
att SISAB far en storre inkomst i form av administrativt paslag, an
att forvaltningen far en lagre hyreskostnad bor det beskrivas hur
parterna ska agera da projektkostnaden per plats hamnar nara

400 000 kr. Det exempel som stadsledningskontoret redovisar
(bilaga 1, sid 9) dér totalkostnaden uppgar till 404 000 kr, och
darmed overstiger riktvardet pa 400 000 kr, visar sig bli
I6nsammare for stadsdelsforvaltningen an vad en forskola med en
totalkostnad om 396 000 kr per plats.

Forvaltningen anser att det &r bra att hanteringen av restvérden
fortydligas, men det &r otydligt varfor hyresgasten ska betala
restvarden som beror pa avskrivningstider. Ar en investering
slutamorterade sa bor det vara upp till fastighetsagaren att
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administrera avskrivningstider sa att restvarden inte undviks nar en
investering &r slutamorterad. An tydligare bor det vara att
restvarden som uppstar da fastighetsagaren genomfor underhall inte
bor dlaggas hyresgasten. Fastighetsagaren har redan fatt betalt for
detta genom drift- och underhallsschablonen som ingar i
hyreskostnaden. Aven har bor det fortydligas sa att staden undviker
suboptimeringar inom koncernen.

Vad géller listan for ansvarsférdelning ser forvaltningen utmaningar
med att pedagogiska kok inte langre ska inga i fastighetsagarens
underhallsansvar. Nastan alla forskolor har pedagogiska kok pa
avdelningar och/eller i matsalar/allrum. Forvaltningen anser att
detta underhallsansvar fortsatt ska alaggas SISAB och inte belasta
de enskilda forvaltningarna som i dag saknar organisation for
underhallsfragor. Om underhallsschablonen inte ar tillracklig for
andamalet bor snarare nivan i schablonen justeras for andamalet.

Forvaltningen anser att materialvalet for de prefabricerade
modulhusen inte bor fastslas i samverkansavtalet utan bor utredas
vad som ar lampligas fér de enskilda forhallandena avseende
exempelvis plats, ekonomi och verksamhet.

Vidare valkomnar forvaltningen att arbetet med fortida underhall”
pabdrjats, men det ar synd att en modell inte finns framarbetad
annu. Fragan ar av vikt da det ofta leder till diskussion om
kostnadsfordelningen mellan hyresgast och fastighetsagare och
skapar risk for suboptimeringar inom koncernen.

Nar stadsdirektoren far mandat att bestimma sammanséttningen i
framtiden sa vill férvaltningen framhalla vikten av
stadsdelsforvaltningarnas representation dven framledes.

Bilagor
1. Stadsledningskontorets tjansteutlatande.
2. Forslag till nytt samverkansavtal.
3. Bilaga till nytt samverkansavtal



