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Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal dr senast reviderat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobjekt som
staden hyr for pedagogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden uppgér till cirka
1,3 miljarder kronor per &r och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m*. Hyran
baseras pé sjilvkostnad och bestar av en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pa en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.

Box 503. Bodholmsplan 2
Telefon 08-508 24 000. Fax 08-508 24 099
rune.ney@stockholm.se



TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.5.1/428.2012
SID 2 (10)

Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstrdvas en mindre spannvidd i hyresséttningen.

I samband med byggprojekt krdvs med hiansyn till géllande regler ofta
standardhojningar. Det finns inget egentligt utrymme i DoU-schablonen for dessa
utan de finansieras av hyresgisten via hyrestilligg. Konstruktionen medfor
otydlighet. Det nya ramavtalet foreslar darfor att SISAB:s direkta ataganden for
periodiskt underhall, bade kvantitativt och finansiellt, 6kar sa att beroendet av
hyresgisten som bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Atgirder som med
nuvarande ramavtal hade hyresforts pa objektsniva finansieras istéllet inom
ramavtalet, bland annat ingér uppgradering av ventilation i detta. Hyresgésten och
SISAB ska érligen, i samband med aterkommande gemensamma genomgéngar av
det langsiktiga planerade underhéllet, prioritera och planera genomforandet.
Atgérder om totalt cirka 4,7 miljarder kronor beréiknas de kommande 10 &ren.

En sa kallad baskapitalhyra infors som innebér att kapitalkostnaderna for lan
riknade pé 20 &r eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m” och 4r. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118
miljoner kronor per ar genom detta.

I det nya ramavtalet foreslds att processen for hur en hyresgéstanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinriktningen att hyresgésten har rétt att fa en offert om
genomforandet till fast pris utgér till formén f6r mojlighet att erhalla ett kalkylpris.
Mojligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel
partneringprojekt till malpris med incitament for gemensam kostnadskontroll,
underlattas ddrmed.

I stort sett samtliga berorda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgésten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsa hushillsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvdndningen avser fléktar, ovrig
fastighetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvérme, fast
armatur for allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya
ramavtalet foreslar att samtliga elabonnemang 6vertas av SISAB. En part har
ddrmed det samlade ansvaret for energifragorna i en byggnad och kan pé ett
professionellt sitt bedoma olika energibesparande atgérder oavsett om de géller
fjarrvarme, elanvandning eller annat. Stadens kostnader for el i berdrda lokaler
beréknas 2013 till cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad &verfors till
SISAB och ingér som en post i DoU-schablonen.
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Tomtréttskostnaden &dr en post som hyresgist och hyresvérd inte kan paverka.
Avgilden foreslas inte ldngre inga i DoU-schablonen. Den ldggs ut pa objektsniva.
Hyresforhéllandet far dirmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanldggningar tillkommer och ldggs pa
objektsnivd. Det nya ramavtalet forutsitter dérutdver att P-platser inte ingér i
stadens hyresforhéllande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering
for arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger 6kade mdjligheter for parterna att gora olika
specialoverenskommelser inom hyresforhallandet, bland annat kan s kallade
”grona avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en sirskild tolkningsgrupp inréttas under ledning av
stadsledningskontoret. Gruppen har till uppgift att 16pande utvdrdera och tolka
ramavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella oklarheter eller tvister.

SISAB:s dtaganden for DoU okar, bland annat Gvertar bolaget ansvaret for
underhall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-
schablon berdknas om 483 kronor per m” och &r frén och med 2013. Fér att
minska hyresspannet, och halla nere de hogsta nivderna i samband med ny- eller
tillbyggnader, sa reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhall under de inledande fem aren efter fardigstdllande. Reduceringen
motsvarar 200 kronor per m” och ar.

Andra @ndringar dr minskade kostnader i samband med evakueringar samt att
administrativa paslag upphor for bestillda atgérder under 0,5 miljoner kronor.

Med avdrag for berdknad elkostnad sa okar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med cirka 93 miljoner kronor réknat pa helar.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreliggas
kommunfullméktige under 2012. Syftet med revideringen dr att effektivisera
lokalhallningen samt skapa incitament for kostnadseffektiva l6sningar 1 samband
med om-, ny- och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska géilla fran och med 1
januari 2013.
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Nuvarande ramavtal

Nuvarande ramavtal, som omfattar samtliga pedagogiska lokaler som staden hyr
av SISAB, ér fran 2002 med en revision fran 2006. Hyressystemet baseras pa
sjdlvkostnad och bestar per hyresobjekt av: (niva 2012)

Hyresutveckling 2006 — 2011, prognos 2012, kr/m’
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Tabell 2. Hyresutveckling berdknad efter inbetald hyra under dret delat med totalt
hyrd area per den 31 december samma dr. Prognos for 2012.

Utgangspunkter och drendets beredning

En projektgrupp med foretridare frén stadsdelsndmnderna, utbildningsndmnden,
Stockolms Stadshus AB och SISAB har bistatt kommunstyrelsen i utarbetandet av
ett nytt ramavtalsforslag. Juridiska avdelningen har foljt arbetet.

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa
sjalvkostnad over tiden. Inneborden av detta &r att nimndernas samlade hyror for
samtliga lokaler langsiktigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital,
underhall och drift for dessa fastigheter. Parterna har darfor ett gemensamt ansvar
att, med koncernnyttan i fokus, i alla 14gen soka 16sningar och efterstrdva att halla
olika kostnader nere oavsett vem som for stunden bir dessa.
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Ramavtalet och de hyresforhallanden som f6ljer av detta ska bygga pé en
ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som mojligt. Den part som har bést
forutséttningar att mest effektivt och till lagst kostnad utfora och svara for olika
ataganden eller atgérder bor darfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett
konstant behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsfordelningslista som
ar kopplad till ramavtalet.

I avtalet, och i denna text, anvénds begreppet “utbildningslokaler” om samtliga
berdrda lokaler. Nér texten relaterar till verksamheten anvdnds pa motsvarande
sétt begreppet “skolan”.

Omfattning

Det ar inte helt sjilvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamheter med
olika huvudmén med varierande organisatoriska forutséttningar, i ett och samma
ramavtal. Forskolor och grundskolor ndrmar sig alltmer till utformning och
funktion varandra. Nya skolor i stadsutvecklingsomraden byggs fran borjan
flexibelt sé att de initialt har en stor andel forskola som successivt véxlar over till
grundskola i takt med att behoven dndras. Grundskolor ska kunna bedriva
forskoleverksamhet pa uppdrag av stadsdelsnimnderna. Sammantaget ser kontoret
att fordelarna dverviger med ett samlat ramavtal med lika villkor for samtliga
pedagogiska lokaler som staden hyr av SISAB. Harmed underlittas en over tiden
flexibel anvindning av lokalerna mellan bdde olika pedagogiska verksamheter och
mellan olika ndmnder. Det nya ramavtalet bor dérfor liksom tidigare omfatta
samtliga lokaler som staden hyr av SISAB for pedagogisk verksamhet.

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
dven om staden normalt i forsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller
forvaltningar. Vid tungt vigande skil kan annan hyresvérd dvervigas.
Fordelaktiga ekonomiska villkor kan enligt kontoret provas att vara ett sddant skél.

Kapital- och hyreskostnader

Med dagens system varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt.
Nybyggda utbildningslokaler med stora kapitalkostnader, eller sddan dér stora
investeringar nyligen gjorts, kan ha relativt hdga initiala hyreskostnader. For
permanenta hyresobjekt forekommer hyror om drygt 3 000 kronor/m” och &r. Fér
tillfélliga paviljonger med kortare amorteringstider kan d&nnu hogre nivaer
forekomma. I takt med att amorteringar gors sjunker successivt kostnaderna.
Slutligen, om inga kapitalkostnader finns kvar, aterstar endast kostnad for DoU,
som for 2012 motsvarar 457 kronor/m? och 4r.

En bakomliggande tanke med nuvarande konstruktion var att via den raka
amorteringen l6pande frigora ett ekonomiskt utrymme for att hyresfora nya
bestillningar pa hyresgéstanpassningar.
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Som framgar av hyresutvecklingen ovan kan konstateras att SISAB:s lokaler har
haft en relativt stabil hyresbild sedan 2006 med en ldgstaniva 2011 och en prognos
om nést lagstaniva 2012. Detta trots 6kade kostnader inom flera
fastighetsrelaterade poster under samma tid. I forhallande till reguljéara
marknadshyror, som normalt successivt okar, avviker dirmed hyrorna i SISAB:s
bestand vilket dr en medveten effekt av rak amortering och
sjdlvkostnadsprincipen.

Kontoret foresprakar mindre spidnnvidd i hyressittningen. Det rimmar vil med
resursfordelningssystemen inom de pedagogiska omradena som dr generella
oavsett hyran for ett enskilt objekt. Allt for dyra eller allt for billiga lokaler kan
aven under olika omstédndigheter medfora suboptimeringar i samband med beslut
som ror lokalbestindet.

Kapitalkostnaderna amorteras idag med rak amortering pa 33, 20, 10 samt 5 ar
beroende pé vad som dr en rimlig brukstid for olika komponenter. Om inte nya
hyresgenererande investeringar gors under tiden sé finns inget restvérde kvar efter
33 ar. Om underhall med mera har skotts bor dock rimligtvis ett vérde
overstigande 0 kronor finnas kvar dven efter 33 ar.

For samliga ndmnder géller att forvaltningscentrala utjimningar gors genom att
hyrorna for de pedagogiska lokalerna betalas centralt. Kontoret har dvervégt inslag
av mer marknadsbaserad hyresséttning men bedomer att for att denna konstruktion
ska fa fullt genomslag med hogsta mojliga nytta s bor hyreskostnaden och mer
befogenheter rérande lokalhanteringen foras ut pa den enskilda skolenheten. Detta
alternativ dr intressant men for nirvarande inte aktuellt. Kontoret kommer dock att
fortsétta att studera forutsittningarna for en hyresmodell med en sddan inriktning.

Byggprojekt

Laga byggkostnader, givet standard, 4r en grundforutséttning for rimliga hyror da
det handlar om hyresforhallanden baserade pa sjidlvkostnad. I samband med
nyproduktion bdr upprepat byggande med standardmodeller kunna 6ka 1
omfattning sa att samordningsvinster kan nas mellan olika projekt. Da staden den
nirmaste framtiden har ett stort behov av utbyggnad av pedagogiska lokaler &r
denna potential intressant. En omstindighet som ibland forsvérar mojligheten att
bygga billigt dr dock stora skillnader 1 projektforutsdttningarna. Markanvisningar
och planvillkor dr exempel pé forutséttningar som kan medfora unika och
kostnadsdrivande 16sningar for ett enskilt projekt. Aven olika markforhallanden
spelar stor roll. Béttre samordning med stadsbyggande ndmnder kan i
forekommande fall krdvas for att kunna bygga nytt till rimliga villkor.
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Det finns en stor potential genom det stora antalet friliggande forskolor i staden.
Manga av dessa dr dessutom mindre och av dldre datum och kan nidrma sig slutet
pa byggnadens tekniska livsldngd. Samtidigt kan tomterna medge ytterligare
utbyggnad. Nya moderna forskolor kan byggas storre med battre forutséttningar
for kostnadseftektiv och rationell drift bdde verksamhets- och fastighetsmassigt.
Pé sddana tomter dir sa dr mojligt kan dven provas bostadsexploatering med nya
forskolor integrerade pa bottenvaningarna pa nya flerbostadshus. Darmed kan
aven stadens mal om fler bostidder pa ett fordelaktigt sitt kombineras med fortsatt
forskoleutbyggnad.

Underhall och DoU-schablon

Nuvarande underhallsschablon &r berdknad for att halla eller dterstdlla olika
byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt
utrymme i schablonen for standardhéjningar, utan dessa ska normalt finansieras
av hyresgisten via hyrestilligg. Under de senaste aren har bestéllningsvolymen
frin nimnderna avseende de delar av investeringsutgifterna som avser
standardhdjningar atgérder minskat och legat 100-200 miljoner kronor per ar lagre
an vad SISAB bedomer som nodvéndigt.

SISAB berdknar ett behov innefattande periodiskt underhall och i samband med
detta for fastigheten standardhdjande atgirder om cirka 4,7 miljarder kronor
kommande fram till 2022, eller cirka 500 miljoner kronor per ar. Bilaga 3,
Planerat underhdll 2012-2022.

Som framgatt av redovisningen av DoU-schablonen, bilaga 2, har SISAB:s
kostnader for drift och virme genomgaende sedan 2006 dverskridit denna del av
schablonen. Detta har resulterat i att delar av det periodiska underhéllet har fatt std
tillbaka for att schablonramen ska klaras. P4 sikt dr detta ohallbart da det leder till
eftersatt underhéll med risk for kapitalforstoring. Delvis beror dagens stora behov
av underhall pa denna effekt. Det koncernbidrag eller motsvarande som utgétt
sedan 2006 om i genomsnitt cirka 70 miljoner kronor per &r har kompenserat bade
de kostnader som DoU-schablonen inte tickt och standardhdjningar som
egentligen borde hyresforts.

Kraven pé utbildningslokalerna forandras 6ver tiden. I samband med storre
reguljdra upprustningar och underhill tillkommer néstan alltid nya tvingande krav
pa utférandet genom dndrade regler. Exempel pa sddana omraden kan vara
tillgdnglighet, energieffektivisering, elsdkerhet och ventilation. For att kunna
genomfora olika dtgérder och klara sina dtaganden maste parterna darfor komma
Overens om dels hur olika projekt tidsméssigt ska prioriteras men ocksa om
kostnadsfordelningen. Samarbetet mellan hyresgisterna och SISAB behover
dérfor stirkas och breddas.
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Det dr varken ur verksamhets- eller fastighetssynpunkt optimalt att ansvaret for
fastighetsunderhall ar fastighetsdgarens samtidigt som hyresgésten via forvintade
bestillningar forfogar dver en stor del av nddvindig finansiering av det som kan
definieras som standardhojningar. Projekten drar ut pa tiden, det skapar
otydlighet, mycket tid och resurser dtgar for forhandlingar. Exempel kan vara ett
nodvindigt byte av befintliga gamla 2-glasfonster. Enligt dagens krav ska nya
fonster vara 3-glas. Med nuvarande ansvarsfordelning ska kostnaden fordelas sa
att motsvarande tva glas ska bekostas av SISAB och det tillkommande glaset ska
betalas av hyresgésten via ett hyrestillagg.

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan parternas ataganden for drift, reparation, skotsel med
mera styr i alla delar inte mot vad som &r optimalt for staden som helhet.
Justeringar behovs for att géra den mer &ndamalsenlig.

Arendets beredning
Arendet #r berett av avdelningen Samhillsservice

Férvaltningens synpunkter och férslag
Det nya ramavtalsforslaget bifogas, bilaga 4. Hur den ekonomiska eftekten blir per
hyresobjekt framgar av bilaga 1 till detta drende.

Forvaltningen tycker att det d&r mycket bra att det har gjorts en grundlig
genomgang och revidering av ramavtalet. Ett steg 1 rétt riktning &r att
fastighetsidgaren SISAB far ta mer ansvar for drift och forvaltande sa att
hyresgisten kan dgna mer tid it verksamhet. Daremot kunde mer f6ras dver pa
SISAB. Soprum/bod borde ingd i SISABs underhill. SISAB borde ta fram en
standardlosning for soprum/forrdd for kéllsortering och hushallssopor (punkt 3.5,
21.27 krysslistan) dven nyckelhanteringen borde skotas av SISAB (punkt 14
krysslistan). Avfallskvarn, inklusive tank borde SISAB ta 6ver (16.4, 21.15, 22.8
krysslistan). Har borde man ocksa utreda och utveckla omhéandertagande av de
organiska avfallet. Dels for att slippa handhavandet och minska transporterna samt
att 6ka produktionen av biogas. Det hir bor dven utredas om det gar att inte
installera avfallskvarnar utan tank pé vara forskolor. Forvaltningen tycker ocksa
att hela delen for storkok skall Gverga till SISAB (17 krysslistan).

Nagot som ar positivt dr att det blir storre tydlighet géllande periodiskt underhall
sa att specifika hyrestillagg minskar. I det nya ramavtalet foreslas att samtliga
elabonnemang overtas av SISAB. Detta har forvaltningen fort fram i ménga ar och
tycker att det dr bra for bdde, SISAB och staden. SISAB har den kunskap som kan
bedoma olika energibesparande atgirder i1 deras lokaler.
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SISABs atagande for drift och underhall (DoU) dkar, bland annat Gvertar bolaget
ansvar for underhall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. Det &r
bra att samtidigt reducera DoU vad giller ny- eller tillbyggnader géllande
periodiskt underhall under de inledande fem éren efter fardigstillande. Det skulle
omdjligen kunna reduceras mer, de forsta 5 dren hénder inte mycket vad géller
underhall samt att da finns nyproduktionsgarantierna att halla sig till.

Positivt att en tolkningsgrupp inrdttas som dven kan foresla justeringar och vidare
utveckla ramavtalet. Forvaltningen har ocksa fort fram synpunkter om att
lokalfragorna skall forstirkas centralt med en mer samlad samordningsfunktion.
Skarholmens stadsdelsforvaltning har under de senaste femton aren gjort stora
forandringar 1 sitt inhyrda lokalbestdnd. Forvaltningen har under de hir éren sagt
upp hyresavtalen med hyresvirden pa tre servicehus och ett sjukhem. Under tiden
stadsdelforvaltningen var ansvarig for skollokalerna sades lokalerna for tva skolor
upp. Forvaltningen har ocksa haft utbyggnad av bostdder for funktionsnedsatta.
For att hdlla barnomsorgsgarantin har forvaltningen byggt nya forskolor men
ocksa rivit gamla forskolor som inte haller dagens krav pé bra lokalmiljo. Istallet
har nya storre forskolor byggts pd samma tomt. Forvaltningen har dven arbetat
med att forsoka effektivisera lokalanvéindningen och minska volymerna. I detta
arbete som varit svért och komplicerat har férvaltningen saknat en samlad
lokalstrategi for staden. Forvaltningen har vid tillfdllen varit tvungen att hyra ut
lokaler tillfalligt i andra hand for att minska kostnaderna for tomma lokaler som
sagts upp. Forvaltningen har ocksé onskat ett storre stod fran staden t.ex. vid
hyresfoérhandlingar.

Forvaltningen har ocksé 1 sin lokalplanering erfarit att det 4r kostsamt att vid varje
nytt projekt som planeras dra igdng en ny projektering istdllet for att i storre
utstrackning anvidnda standardldsningar och i storre utstrackning dra erfarenheter
frén tidigare projekt i staden.

Stockholms stad bor ha ett strategiskt arbetssétt vad géller stadens lokaler.
Stockholm stad &r en stor fastighetsigare och da dr det viktigt att ha en central
samordningsfunktion for att fa en ekonomisk helhetssyn och effektiv verksamhet.
Lokalforsorjningen star idag for en stor del av stadens budget och med en
gemensam strategi skulle kostnaderna kunna sinkas samt skapa incitament
gentemot bolag och forvaltningar att sdnka kostnaderna. Den handlar ocksd om
hur olika verksamheter fordelas till olika stadsdelar. Har krévs ocksa en béttre
helhetssyn. En central funktion med en specialiserad kompetens inom
lokalomradet bor skapas som kan hantera inhyrnings- och projekteringsprocessen.
Staden méste ocksa stilla krav vid markanvisning och exploatering vad géller
strategisk lokalplanering for stadens verksamhetslokaler.
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Exempelvis bor det tas fram standardldsning pa verksamhetslokaler som kan
anvéndas vid markanvisningen. Som det dr idag kommer ofta verksamheterna in
for sent och det gar i vissa fall inte att fa in verksamhetslokalerna i foreslagen
bebyggelse eller pa platsen da planerna skridigt for langt.

Ett gemensamt kunskapscentra for utveckling och verksamhetslokaler skulle bidra
till en mer enhetlig hantering av lokalplaneringen. Som det ar nu sprids till
exempel inte kunskaperna och de framsteg som gors gillande forskolebyggnation
mellan stadsdelarna. Genom ett gemensamt kunskapscentra behdver inte hjulet
uppfinnas pa nytt vid varje nytt projekt. Standardlosningar for exempelvis
forskolor och gruppbostider bor tas fram som kan anvindas redan vid
markanvisningar for bade friliggande och insprangda verksamhetslokaler.

Det ar respektive forvaltning som har den lokala kunskaperna om verksamheternas
behov och ansvaret for att bevaka markanvisningar och detaljplaner for nya
byggnadsprojekt bor darfor ligga kvar pa forvaltningarna.

En central hantering av stadens kontrakts- och hyresadministration skulle resultera
1 hogre effektivitet, enhetlighet och kvalitet i processen.

Forvaltningen anser att forslagen pa framtida organisation i den utredning som
gjorts 1 november 2010 angaende lokalhanteringen. Utvérdering av Stockholms
stads lokalhantering samt forslag till framtida organisation” bor genomforas for att
staden ska fa en ldngsiktig, strategisk och effektiv lokalhantering.
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