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Sammanfattning

Utbildningsndmnden har som remiss frdn kommunstyrelsen fatt
forslaget om revidering av ramavtal mellan Skolfastigheter 1
Stockholm AB, SISAB, och Stockholms kommun. Forvaltningen
anser att forslaget medfor positiva revideringar av befintligt avtal,
bland annat vad géller férdelningen av incitament mellan
avtalsparterna och fortydliganden av avtalet. Forvaltningen har dock
synpunkter pé avtalet dar forvaltningen onskar ett fortydligande for
att undvika missforstdnd/meningsskiljaktigheter enligt vad som
ndrmare redovisas nedan.

Bakgrund

Nuvarande ramavtal for utbildningslokaler mellan Stockholms stad
och SISAB beslutades av kommunfullméktige 1 samband med
budget for ar 2013 och direfter beslutades om vissa justeringar att
gélla fran och med den 1 juli 2015.

Ramavtalet reglerar hyresvillkoren for utbildningslokaler som hyrs
av SISAB, frén hur hyran ska beréknas till uppségningstider och
vardera parts ansvar for lokalen avseende underhall, atgdrdande av
skador med mera.
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Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB
for att skapa 6kade incitament att bygga rationellt och
kostnadseffektivt i samband med ny-, om-, och tillbyggnader. I
samband med revidering har ocksé vissa mindre justeringar av
avtalet foreslagits i syfte att gora avtalet tydligare. Det nya
samverkansavtalet foreslas borja gélla frdn och med den 1 april
2018.

Utbildningsforvaltningen dr SISAB:s storsta hyresgést och
forvaltningen hyr en majoritet av SISAB:s lokaler. SISAB idr ocksa
utbildningsforvaltningens storsta hyresvird.

Arendet

Forvaltningen har genom sin representation i tolkningsgruppen
ocksé innan remissforfarandet varit delaktig 1 diskussioner kring
den foreslagna revideringen av ramavtalet. Forvaltningen har vissa
synpunkter pé forslaget till avtalsrevidering vilka redogdrs for under
rubriken "Forvaltningens synpunkter och forslag”.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi och styrning, i
samverkan med grundskoleavdelningen och gymnasieavdelningen.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Utbildningsforvaltningen stéller sig positiv till att ramavtalet
fortydligas samt att incitamentsfordelningen ses dver. Forvaltningen
har dock synpunkter pé vissa av de foreslagna édndringarna av
avtalet, liksom pé avtalstext som inte varit foremal for justering. I
de fall som forvaltningen nedan 6nskar fortydliganden i avtalstexten
eller har fragor kring avtalet foreslas att det arbetet lamnas dver till
tolkningsgruppen att arbeta med efter att det nya samverkansavtalet
antagits.

Det nya avtalets ikrafttradande

Det nya samverkansavtalet foreslas borja gélla frdn och med den 1
april 2018. Forvaltningens beddmning ar att tidplanen inte ar rimlig
med anledning av att SISAB aviserar hyra den 1 mars 2018.
Forvaltningen foreslar darfor att avtalet borjar gilla fran och med
den 1 juli 2018.

Ersattning vid avveckling av lokaler

I tjansteutlatandet anges att eventuella kvarvarande hyrestillagg
(som amorteras under en tid understigande 20 &r) ska slutbetalas av
hyresgésten nér ett avtal upphdr genom uppségning eller pa initiativ
av hyresgisten. I avtalstexten stir bestimmelsen under rubriken
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”11.3.2 Slutbetalning vid avflyttning”. Foérvaltningen 6nskar ett
fortydligande kring om avveckling endast avses omfatta avflyttning
enligt punkten 11.3.2 i avtalet eller om avveckling ocksé asyftar
avveckling med anledning av rivning. Forvaltningen onskar vidare
ett fortydligande under punkten 11.3.2, sé att det framgar att
hyresgdstens ansvar att betala kvarstaende ej betald del av bestélld
hyresgéstanpassning dr beroende av att hyresgisten séger upp
avtalet for avflytt. I de fall uppsidgning for avflytt sker av
hyresvirden bor hyresgésten inte ha ndgot ansvar att slutbetala
bestillda hyresgdstanpassningar. Forvaltningen foreslar att frdgorna
hanteras av tolkningsgruppen.

Linjer/markeringar pa golv i gymnastiksal

Enligt det nya samverkansavtalet foreslas ansvaret for reparation,
underhdll och skotsel samt utbyte till nytt av linjer/markeringar pé
golv i gymnastiksal ligga pa hyresgésten. Detta ansvar har fram till
idag legat pa SISAB, genom att SISAB ansvarat for underhall och
utbyte till nytt av golv. Forvaltningen stéller sig fragande till varfor
ansvaret fOr linjer/markeringar pa golv ska ligga pa hyresgésten.
Markeringarna/linjerna dr enligt forvaltningens synpunkt en del av
den fasta inredningen och ansvaret {for linjerna bor dérfor 1 enlighet
med avtalets huvudregel ligga pa SISAB. Om ansvaret ska
overforas bor SISAB innan en sddan dverforing tillse att befintliga
linjer/markeringar inte har nagot underhallsbehov.

Skyddsrum

I och med revideringen av avtalet foreslds att hyresgésten ansvarar
for att skyddsrum ska vara toémda inom 24 timmar om myndighet
kréaver det for tillsyn eller dylikt. Enligt nuvarande information pé
Myndigheten for samhéllsskydd och beredskaps hemsida anges att
ett skyddsrum behover stéllas i ordning inom tva dygn. Forvaltning
har fatt information om att syftet med skrivningen &r att ocksa
SISAB ska ges 24 timmar att iordningstélla ett skyddsrum. Enligt
forvaltningen bor ansvaret for att iordningstélla skyddsrum vara
delat mellan hyresgést och hyresvérd utan att det i avtalet anges hur
mycket tid respektive part har att uppfylla sitt dtagande. Istillet bor
det finnas en krisplan dér parterna tillsammans har kommit §verens
om hur ett skyddsrum ska iordningstéllas och vem som ansvarar for
vad.

Myndighetsanmarkningar

Av samverkansavtalet framgar att hyresgésten ansvarar for
myndighetsanmérkning som kriver dtgirder pa grund av
verksamhet och dndrade myndighetskrav och som exempel anges
skoltid och arbetsmilj6. Vidare framgér att SISAB ansvarar for
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myndighetsanmérkning som kraver atgarder pa grund av édndrade
myndighetskrav avseende fastighetsspecifika fragor, exempelvis
sdkerhet pa tak. Exempelvis dr fraigan om ventilation ofta uppe for
diskussion mellan forvaltningen och SISAB. Ventilation ar enligt
forvaltningen en fastighetsspecifik fraga men ventilationskraven ar
kopplade till arbetsmiljon och verksamheten dé ventilationsbehovet

ar direkt kopplat till antal personer som vistas i en lokal/del av en
lokal.

Av ramavtalet foljer att SISAB svarar for standardhdjningar upp till
dagens myndighetsnivi med syfte att vidmakthélla eller aterskapa
befintliga funktioner. Siledes ansvarar SISAB for
standardhdjningar av befintlig ventilation till dagens
myndighetsniva vilket medfor att hyresgisten inte ensamt ansvarar
for atgarder pd grund av myndighetsanmirkningar om exempelvis
arbetsmiljo. Forvaltningen foreslar att regleringen i bilaga 1, punkt
20.3, till samverkansavtalet bor spegla detta delade ansvar mellan
parterna.

Ansvar for felaktiga larm

I det reviderade samverkansavtalet foreslas att SISAB har ritt att
vidarefakturera hyresgésten vid upprepade felaktiga larm som leder
till utryckning. Forvaltningen menar att begreppet felaktiga larm”
medfor att hyresgéstens ansvar for att betala for utryckning blir for
omfattande. SISAB:s mdjlighet att vidarefakturera hyresgésten vid
utryckning pa grund av felaktigt larm bor begrinsas till felaktigt
larm som beror pd hyresgéstens oaktsamhet eller som orsakats av
hyresgésten. Ddaremot bor hyresgésten inte ansvara for kostnaden
for felaktig uttryckning med anledning av fel i larmsystemet,
installationsfel eller andra fel utom hyresgéstens kontroll. I
nuvarande avtal formuleras hyresgéstens ansvar sa att det begrénsas
till utryckning som inte beror pd driftfel.

Definitionen av hyresgast

Hyresgést definieras i avtalet som varje nimnd inom Stockholms
Stad. Genomgéende i avtalet anvands dock inte definitionen
Hyresgést utan istdllet hyresgést. Forvaltningen uppfattar
avtalstexten sa att den som asyftas i1 avtalet dr just Hyresgést enligt i
avtalet angiven definition.

Hyrestid vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt
I avtalet anges att en forsta hyrestid om 10 ar ska gélla vid
nyproduktion av helt nytt hyresobjekt. Ocksa Tillfdllig
Exrort Use the Home tab  apply Rubrk 1 0 utbildningslokal dr att se som ett helt nytt hyresobjekt. Enligt
the text that you want to appear here. forvaltningen bor dock forsta hyrestiden for Tillfallig
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utbildningslokal motsvara den tid for vilken tidsbegrinsat bygglov
meddelats, vilket normalt dr fem ar. Forvaltningen foreslér att det i
samverkansavtalet fortydligas att forsta hyrestiden for Tillfallig
utbildningslokal ska motsvara den tid for vilket tidsbegrinsat
bygglov meddelats.

Baskapitalhyra

I samverkansavtalet anges att baskapitalhyra inte kan utga for
grundkapital som hyresforts efter den 1 januari 2013. Sa som
nuvarande avtal tillimpats mellan SISAB och forvaltningen har
savél grundkapital som kostnader for ny-, till- eller ombyggnader
som hyresforts efter den 1 januari 2013 inte omfattats av
baskapitalhyra. Foreslagen skrivning i samverkansavtalet, dir
investeringar som inte omfattas av baskapitalhyran endast avser
grundkapital efter denl januari 2013, kommer att medfora en
fordndring av hyran. Forvaltningen onskar ett fortydligande
avseende skrivningen i samverkansavtalet da skrivningen skiljer sig
fran hur avtalet idag tillimpas och foreslar att fragan ges till
tolkningsgruppen.

Ratten till nyproduktionsrabatt

Enligt géllande avtal reduceras driftschablonen for ny byggnadsarea
1 permanenta lokaler under de forsta fem aren av hyrestiden. Enligt
forslag till samverkansavtal ska driftschablonen for ny
byggnadsarea reduceras endast for sddan area som hyresforts fran
och med den 1 april 2018. Det innebér att reduktion som idag utgar
for ny byggnadsarea som hyresforts innan den 1 april 2018 kommer
att upphora. Forvaltningen foreslar att reduktion av driftschablonen
som redan utgdr fortsatt bor utgd 1 enlighet med vad som f6ljer av
géllande ramavtal.

Angaende hyresgast- och verksamhetsanpassningar samt
forvarv

I samverkansavtalet kapitel 7 anges hur ny-, om- eller tillbyggnader
och andra anpassningsatgérder ska genomforas. Beskrivningen av
de olika skeendena under kapitel 7 1dmnar stora
tolkningsmojligheter. Forvaltningen befarar déarfor att foreslagen
skrivning kommer leda till mycket diskussioner mellan
forvaltningen, 1 egenskap av hyresgést, och SISAB.

I kapitlets inledning anges att hyresgésten svarar for underlag for
utbildningslokalernas pedagogiska utformning och innehall och att
SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.
Forvaltningen vill understryka att lokalernas pedagogiska
utformning och innehdll oftast r direkt kopplade till lokalens
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fastighetsrelaterade delar. For att né en god lokalutformning som
mdjliggor for en god pedagogik &r det en forutsittning att
samverkan sker mellan parterna.

Vidare anges i avtalet att tolkningsgruppen som stdd ska utarbeta
detaljerade underlag for processtyrning och ansvarsfordelning
under respektive skede for planering och genomférande av ny-, om-
och tillbyggnad. Forvaltningen vill framhalla att SISAB:s
projektavdelning samt forvaltningens projekthandléggare har ett
pagéende arbete "gemensamhetsprocessen” som syftar till att
utarbeta detaljerade underlag for processtyrning och
ansvarsfordelning under respektive skede. Forvaltningen foreslar att
detta pagéende arbete ska tillvaratas av tolkningsgruppen.

Under utredningsskedet beskrivs att utredning endast ska foretas av
de delar i projektet som anses oklara. Forvaltningen onskar att det
preciseras vad som avses med oklara delar och pé vilket sétt en del
ska anses vara oklar for att omfattas av utredningen i
utredningsskedet. Vidare anges att det 1 vissa projekt kan finnas
anledning att genomfora ett forstirkt utredningsskede och att ett
saddant endast kan bestillas av SISAB. Forvaltningen menar det ar
oklart vilka projekt som kan behova ett forstarkt utredningsskede
och onskar att det 1 avtalstexten tas med ett exempel. Vidare 6nskar
forvaltningen fortydligande kring vem som bekostar en sadan
forstarkt utredning.

For genomforandeskedet anges att beslut om genomforande ska ske
efter det att projektering har utforts om det &r sarskilt pakallat.
Forvaltningen onskar ett fortydligande avseende nér och av vem det
ska vara sarskilt pakallat.

Vidare anges att hyresgésten har att erséitta SISAB for nedlagda
kostnader for slutprojektering om projektet avbryts pa hyresgéstens
initiativ. Forvaltningen foreslér att det 1 avtalet ocksd framgéir vem
som stdr kostnaderna for 6vriga utredningsskeenden om ett projekt
inte genom{fors.

Forvaltningen foreslar att kapitel 7 fortydligas avseende de aspekter
som lyfts fram ovan och att tolkningsgruppen ges ett sddant
uppdrag. Sérskilt som processen vid ny-, om-, eller tillbyggnader
och andra anpassningsatgérder redan orsakar mycket diskussion och
tidsforluster 1 pdgaende projekt. Utarbetning av detaljerade underlag
for processtyrning och ansvarsfordelning under respektive skede
bor darfor prioriteras.
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Aterstélining av egen hyresgastanpassning vid underhall
Enligt foreslagen revidering av samverkansavtalet har hyresgésten
ratt att fa egna hyresgéstanpassningar aterinsatta till samma
standard for det fall SISAB utfor underhallsarbeten som paverkar
hyresgéstanpassningen. En forutséttning for hyresgistens rétt att fa
sin hyresgastanpassning aterinsatt r dock, sa som forvaltningen
tolkar avtalsforslaget, att hyresgésten dverlimnat kompletta
relationshandlingar inklusive drift- och skdtselinstruktioner till
SISAB avseende hyresgdstanpassningen. Hyresgisten utfor dock
hyresgastanpassningar dér varken relationshandlingar eller drift-
och skdtselinstruktioner dr behdvliga. Hyresgistens rétt att fa sin
anpassning aterstélld vid SISAB:s underhall bor darfor kvarstd
ocksé 1 de fall hyresgésten inte dverlamnat relationshandlingar med
mera forutsatt att sddana handlingar inte &r behovliga.

Inhyrning av utbildningslokaler

Enligt foreslagen revidering av samverkansavtalet ska SISAB soka
efter lokaler som dr ldmpliga att hyra for utbildningsandamal.
Vidare anges att det &r SISAB som foretrader Hyresgésten vid
inhyrning av utbildningslokaler. Forvaltningen onskar ett
fortydligande i1 avtalstexten om att SISAB ska foretrdda hyresgésten
gentemot hyresvirden samt att SISAB har att fullfolja projektet i
néra dialog och samverkan med hyresgésten. Forvaltningen foreslar
att fragan lamnas till tolkningsgruppen.

SISAB:s underhallsansvar

Enligt samverkansavtalet foljer att SISAB svarar for drift och
underhall av fastigheterna om inte annat sérskilt har avtalats.
Kostnader for SISAB:s investeringar som utgdr underhdll kan aldrig
medfora hyrestillagg for hyresgésten. Vidare anges att annan av
hyresgasten bestilld standardhdjning eller fortida underhall medfor
hyrestilligg eller ska direktfinanseras av hyresgisten. Onskar
hyresgésten underhall utfort vid ett tidigare tillfdlle dn
komponentens avskrivningstid anger ska kostnaden fordelas mellan
parterna med hénsyn till antalet &r som terstar innan atgérden
annars skulle utforts. Det framgér av avtalets punkt 8.1, sista
stycket.

Forvaltningen foreslar att den befintliga skrivningen i gillande
ramavtal kvarstéar. Detta da bedomningen av om en atgard éar ett
fortida underhall enligt forslaget dr beroende av komponentens
avskrivningstid. Forvaltningen menar att foreslagen skrivning
medfor att hyresgésten far ett mer omfattande underhallsansvar dn
vad hyresgésten har idag. Detta da komponentens avskrivningstid
inte nddvindigtvis speglar hur ofta underhall av en viss komponent
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behover utforas 1 en skolmiljo. For det fall en komponent behdver
underhéllas mer frekvent dn vad som f6ljer av komponentens
avskrivningstid bor kostnaden for underhallet, enligt forvaltningens
mening, inte till ndgon del béras av hyresgisten. Fordelningen av
kostnader vid ett fortida underhall bor déarfor istdllet baseras pa
komponentens underhéllsbehov.

Uppsagningstid vid tomgang

Enligt samverkansavtalet foljer att hyresgésten har mdjlighet att
sdga upp hyresavtal med forbehall att 4nda ha radighet 6ver
resursen for planerad framtida anvdndning, sa kallad tomgéng.
Tomgang innebér en nedsittning av drift- och underhallsschablonen
med 50 procent. Uppségningstiden anges i avtalet vara minst 12
ménader raknat per den sista i manaden. For helt hyresobjekt ar
avflyttningstidpunkten alltid 1/1 eller 1/7 vilket i praktiken innebar
en uppsédgningstid for helt hyresobjekt upp till 18 manader.
Forvaltningen foreslér att en kortare uppsédgningstid ska tilldmpas
vid uppsdgning for tomging. Bakgrunden till forvaltningens
onskemal &r att forvaltningen oftast inte kadnner till behovet av att
tomstilla ett hyresobjekt 12 manader i forvdg. Vidare bor drift- och
underhéllskostnaderna for SISAB for ett objekt som tomstélls
minska 1 direkt anslutning till att en lokal tomstélls. Forvaltningen
forslar en uppsdgningstid om sex ménader vid uppsédgning for
tomgang, detta oaktat om uppsigningen avser del av eller ett helt
hyresobjekt.

Ansvar for rivningskostnader

I avtalet punkt 11.3.3 anges att den som initierar en rivning ska
betala de restvirden som finns vid rivningstillféllet for ej avskriven
komponent. Forvaltningen 6nskar ett fortydligande kring vem som
har att bekosta rivningskostnaden samt eventuellt dterstidllande av
marken nér rivning sker och foreslér att frdgan utreds av
tolkningsgruppen.

Nedsattning av del av hyra

Enligt samverkansavtalet dger hyresgésten ritt till nedsittning av
hyran for skada eller intrang i nyttjanderétten. Darutover dger
hyresgésten ratt till nedséttning av hyran for skada om detta beror
pa SISAB:s forsummelse. | samma bestimmelse anges att
hyresgéstens ritt till nedsittning motsvarar 42 procent av vid
tillfallet utgédende drift- och underhéllsschabloner.

Forvaltningen onskar ett fortydligande 1 avtalet avseende
omfattningen av hyresgistens rétt till nedséttning av hyran for skada
eller intrang i nyttjanderétten eller skada orsakad av SISAB:s
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forsummelse. Enligt forvaltningen bor hyresgéstens ratt till
nedsittning i sddana fall motsvara den faktiska skadan.
Forvaltningen foreslar att frdgan utreds av tolkningsgruppen.

Kostnader for evakuering

Sa som nuvarande avtal, liksom avtalsforslaget dr utformat,
ansvarar och bekostar hyresgésten evakueringslokaler. Enligt
forvaltningens mening medfor detta att incitamentsfordelningen
mellan SISAB och hyresgist fordelas fel. For att nd en bttre
incitamentfordelning mellan parterna bor evakueringskostnader
fordelas mellan hyresgést och SISAB. Forvaltningen foreslér att
tolkningsgruppen far i uppdrag att titta nirmare pa och sedan foresla
en kostnadsfordelning av evakueringskostnader.

Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsndmnden
overlamnar forvaltningens tjdnsteutlatande till kommunstyrelsen
som svar pa remissen, samt att beslutet justeras omedelbart.

Bilaga
Remisshandling



