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Remiss om revidering av ramavtal med SISAB
gallande utbildningslokaler

Remiss fran kommunstyrelsen dnr 112-1036/2017

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden godkdnner forvaltningens tjdnsteutlatande
som svar pa remissen.

2. Stadsdelsndmnden justerar beslutet omedelbart.

Denise Melin Marie Janemar
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen hade 1 uppdrag i budget 2017 att i samarbete med
Stockholms Stadshus AB och med Skolfastigheter i Stockholm AB,
SISAB, revidera ramavtalet med SISAB gillande
utbildningslokaler. Av uppdraget framgick att inriktningen var att
skapa 6kade incitament att bygga rationellt och kostnadseffektivt i
samband med ny-, om- och tillbyggnader.

I samband med revideringen foreslds ett antal andra justeringar for
att forbéttra och fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB och
inhyrande ndmnder gillande de pedagogiska lokalerna. Det
reviderade avtalet bendmns samverkansavtal for att betona
parternas gemensamma ansvar for att med kommunkoncernnyttan i
fokus alltid efterstriava effektiva 16sningar. Avtalet géller fran och
med 1 april 2018.
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Bakgrund

Nuvarande ramavtal dr beslutat av kommunfullméktige i samband
med budget for ar 2013. Det har darefter gjorts en del mindre
justeringar och kompletteringar som dverenskommits mellan
stadsdirektoren och SISAB:s verkstillande direktdr inom ramen for
vad avtalet medger. Ett antal sddana justeringar inarbetades i1 en ny
version av avtalet frdn och med 1 juli 2015.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt som staden via
ndmnderna hyr for i huvudsak utbildningsindamal. Den totala
hyreskostnaden uppgér till cirka 1,7 miljarder kronor per &r och
arean omfattar drygt 1,5 miljoner mz varav cirka 70 000 m2 utgors
av paviljonger med tidsbegriansade bygglov. Cirka 150 000
personer, barn och vuxna, vistas dagligen i lokalerna under
verksamhetstid.

Ett flertal nimnder hyr lokaler av SISAB och paverkas séledes av
fordndringar i1 avtalsforhdllandet. Utbildningsndmnden svarar for
drygt 80 procent av inhyrningarna. Aven stadsdelsnimnderna och
arbetsmarknadsndmnden har relativt stora inhyrningar medan
idrottsndmnden, kulturnimnden och trafikndmnden endast hyr
mindre volymer.

Laga byggkostnader, givet standard, dr en grundforutsittning for
rimliga hyror da det handlar om kostnadsbaserade
hyresforhallanden. I samband med nyproduktion bor upprepat
byggande med standardmodeller kunna 6ka i omfattning s att
samordningsvinster kan nas mellan olika projekt.

En omstédndighet som ibland forsvarar mojligheten att bygga billigt
ar stora skillnader 1 projektforutsittningarna. Markanvisningar,
planvillkor och bevarandekrav dr exempel pd forutsittningar som
kan medf6ra unika och kostnadsdrivande 16sningar for ett enskilt
projekt. Aven olika markforhéllanden spelar stor roll. Bittre
samordning, till exempel via stadens SAMS-arbete, kan bidra till att
1 tidigt skede sdkra bra projektvillkor for framtida skolutbyggnad.

Arendet

Ramavtalet med Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB, ska
revideras med inriktning att skapa 6kade incitament att bygga
rationellt och kostnadseffektivt i samband med ny-, om- och
tillbyggnader. I samband med revideringen foreslas ett antal andra
justeringar for att forbéttra och fortydliga hyresférhallandena
mellan SISAB och inhyrande nimnder géllande de pedagogiska
lokalerna.
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Det reviderade avtalet bendmns samverkansavtal for att betona
parternas gemensamma ansvar for att med kommunkoncernnyttan i
fokus alltid efterstriava effektiva 16sningar. Avtalet géller fran och
med 1 april 2018.

I samband med nybyggnad av skollokaler infors ett riktvdrde 1 form
av investeringsutgift per ny plats for att berékna det administrativa
tilldgg som utgar till SISAB baserat pa projektkostnaden. Riktvardet
uppgér till 400 000 kronor. Det administrativa tilligget
differentieras och uppgar till 1,8 procent om riktvardet 6verskrids
och 5,0 procent om det underskrids. Ett incitament skapas harmed
for parterna att i alla led soka hélla nere projektkostnaderna. En
tolkningsgrupp finns kopplad till samverkansavtalet som ska folja
upp och utvirdera den nya incitamentsmodellen.

Arbetsgangen och de olika skeden som giller i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt f6rvirv med mera har fortydligats 1
samverkansavtalet.

Olika schabloner som ingér i samverkansavtalet kompletteras och
justeras till 2018 ars niva. For nybyggda skolor/forskolor infors en
ny lagre energischablon baserad pa dessa byggnaders béttre
energiprestanda.

Ansvaret for viss larmoverforing 6verfors frén hyresgésterna till
SISAB. Arskostnaden for detta dtagande uppgar till totalt cirka 3,0
mnkr for vilket SISAB kompenseras med en hojd schablon om 2
kronor per m2 och ar.

Det ér sannolikt att behovet av att SISAB hyr lokaler pd marknaden
for att darefter hyra ut vidare till ndmnderna kommer att 6ka.
Avtalet kompletteras dérfor med regler for hur inhyrningar fran
tredje part ska hanteras. Vissa fortydliganden gors 1 den
ansvarsfordelning géillande drift och underhéll som é&r fogad till
samverkansavtalet.

Utdver forslag pé revidering av samverkansavtalet foreslas ett antal
atgdrder nedan som ligger utanfor vad som regleras i sjdlva avtalet.
Syftet dr att mojliggora en utveckling av fastighetsbestdndet samt
for att finansiera vissa merkostnader.

Manga dldre mindre forskolor behdver erséttas. Ett avgriansat
projekt som omfattar 10 forskolor foreslas dér dessa kan erséttas
med nya moderna dito i form av permanenta prefabricerade
modulhus. Projektet ska utvirderas infor en eventuell fortséttning.

P4 grund av reducerad avdragsrétt for koncerninterna rantor
behover SISAB kompenseras for 6kade kostnader som beréknas till
18 mnkr for 2018. En sdrskild rdntekostnadsschablon infors for
detta som uppgér till 16 kronor per mz och ar.
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Ett antal utvecklingsaktiviteter foreslds for att forenkla processer
och ansvarsfordelning i samband med om- och tillbyggnationer.
Syftet dr underlétta och gora arbetet mer forutsdgbart genom att
prova om olika kostnader kan fordelas efter generella modeller i
stallet for att diskuteras sérskilt i varje enskilt projekt.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for strategi och internservice.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen dr positiv till den foreslagna revideringen som skall
leda till rationellt och kostnadseffektivt byggande.

Remissforslaget lyfter tydligt fram bakgrunden till de revideringar i
ramavtalet med SISAB som foreslas utforas. Forslaget innebar
dessutom ett tydliggorande vad géller ansvarsomraden. Ett exempel
ar larmoverforingar som idag innebir omfattande administration for
forvaltningen.

Bilagor
1. Remiss om revidering av ramavtal med SISAB gillande
utbildningslokaler



