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Utveckling av SISAB:s fastighetsbestand och
ersattning for merkostnader

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta f6ljande.

1.

Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB, SISAB, gillande utbildningslokaler, att borja gélla fran och
med 1 april 2018, godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge SISAB 1 uppdrag att
genomfora ett utvecklingsprojekt med att ersétta dldre forskolor
med permanenta prefabricerade modulhus i enlighet med vad
som redovisas i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Som kompensation for merkostnader for SISAB {or reducerad
avdragsritt for koncerninterna réntor infors i enlighet med vad
som redovisas i stadsledningskontorets tjdnsteutlatande en
separat rantekostnadsschablon for inhyrande ndimnder om 16
kronor per m”* fran och med 1 april for &r 2018.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, foljande.

Stadsdirektdren ges, under forutséttning att kommunfullmiktige
beslutar enligt ovan, i uppdrag att med stod av
samverkansavtalet, punkt 4, verenskomma om mindre
justeringar eller kompletteringar, utfirda anvisningar for att
minska energiforbrukningen enligt punkt 8.5 samt att besluta om
bemanning och arbetsordning f6r Tolkningsgruppen enligt
punkt 12.10.

Ingela Lindh Sverker Henriksson
Stadsdirektor Avdelningschef
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Sammanfattning

Ramavtalet med Skolfastigheter i 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 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.

I samband med nybyggnad av skollokaler infors ett riktvirde i form
av investeringsutgift per ny plats for att berékna det administrativa
tillagg som utgdr till SISAB baserat pa projektkostnaden. Riktvérdet
uppgér till 400 000 kronor. Det administrativa tilligget
differentieras och uppgar till 1,8 procent om riktvardet dverskrids
och 5,0 procent om det underskrids. Ett incitament skapas hdrmed
for parterna att 1 alla led soka halla nere projektkostnaderna. En
tolkningsgrupp finns kopplad till samverkansavtalet som ska f6lja
upp och utvirdera den nya incitamentsmodellen.

Arbetsgéngen och de olika skeden som giller i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt forvirv med mera har fortydligats i
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 verfors fran hyresgésterna till
SISAB. Arskostnaden for detta atagande uppgér till totalt cirka 3,0
mnkr for vilket SISAB kompenseras med en hojd schablon om 2
kronor per m” och 4r.

Det ér sannolikt att behovet av att SISAB hyr lokaler p4 marknaden
for att direfter hyra ut vidare till ndmnderna kommer att oka.
Avtalet kompletteras dérfor med regler for hur inhyrningar fran
tredje part ska hanteras.

Vissa fortydliganden gors 1 den ansvarsfordelning géillande drift och
underhéll som dr fogad till samverkansavtalet.
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Utover forslag pa revidering av samverkansavtalet foreslas ett antal
atgirder nedan som ligger utanfor vad som regleras i sjélva avtalet.
Syftet ar att mojliggora en utveckling av fastighetsbestandet samt
for att finansiera vissa merkostnader.

Maénga édldre mindre forskolor behdver erséttas. Ett avgransat
projekt som omfattar 10 forskolor foreslds dir dessa kan erséttas
med nya moderna dito i form av permanenta prefabricerade
modulhus. Projektet ska utvirderas infor en eventuell fortsdttning.

P& grund av reducerad avdragsritt for koncerninterna réntor
behover SISAB kompenseras for 6kade kostnader som berdknas till
18 mnkr for 2018. En sirskild rintekostnadsschablon infors for
detta som uppgar till 16 kronor per m? och &r.

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 1
stdllet for att diskuteras sérskilt 1 varje enskilt projekt.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2017 att i samarbete med
Stockholms Stadshus AB och med Skolfastigheter 1 Stockholm AB,
SISAB, revidera ramavtalet med SISAB gillande
utbildningslokaler. Av uppdraget framgar att inriktningen ar att
skapa 0kade incitament att bygga rationellt och kostnadseffektivt i
samband med ny-, om- och tillbyggnader.

Nuvarande ramavtal dr beslutat av kommunfullméktige i samband
med budget for &r 2013. Det har dérefter 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 1 en ny
version av avtalet frdn och med 1 juli 2015.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt som staden via
ndmnderna hyr for 1 huvudsak utbildningsdndamal. Den totala
hyreskostnaden uppgér till cirka 1,7 miljarder kronor per ar och
arean omfattar drygt 1,5 miljoner m* varav cirka 70 000 m” utgors
av paviljonger med tidsbegransade bygglov. Cirka 150 000
personer, barn och vuxna, vistas dagligen 1 lokalerna under

géllande utbildningslokaler Error! Use verksambhetstid.

the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that
you want to appear here.
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Hyran &r kostnadsbaserad och bestér av kapitalkostnader i form av
amorteringar och stadens érliga internranta for upplagda lan
avseende forvarvskostnader och investeringar, tomtrétt samt olika
schabloner, bland annat for drift och underhall, DoU, som forandras
1 forhallande till fordndringar 1 konsumentprisindex, KPI, med
mellan 75-100 procent. Respektive basarsniva for schablonerna kan
aldrig understigas. For 2017 géller foljande schabloner:

e DoU - Drift 315 kronor/m*

e DoU - Energi 171 kronor/m’

e DoU - Paviljong 128 kronor/m’

e Ny byggnadsarea - Rabatt 202 kronor/m’

e Baskapitalhyra - niva 403 kronor/m’

e Konstgrasplan - mindre 50 406 kronor per ar
o Konstgrédsplan - storre 100 813 kronor per ar

Tomtréttsavgild motsvarar den faktiska kostnaden pa objektsniva.
Kostnaden for tomtrétt uppgick 2016 till totalt 87,9 mnkr.

For ett fatal objekt finns sérskilda avtal baserade pa bakomliggande
kostnader och villkor som avviker frn géingse ordning. Det géller
bland annat Campus Konradsberg som SISAB forvdrvade 2014 av
Akademiska Hus AB.

Ett flertal nimnder hyr lokaler av SISAB och paverkas saledes 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 grundforutséttning for
rimliga hyror da det handlar om kostnadsbaserade
hyresférhdllanden. I samband med nyproduktion bor upprepat
byggande med standardmodeller kunna 6ka i omfattning si att
samordningsvinster kan nas mellan olika projekt.

En omstindighet som ibland forsvirar mojligheten att bygga billigt
ar stora skillnader i projektforutsittningarna. Markanvisningar,
planvillkor och bevarandekrav dr exempel pa forutsédttningar som
kan medfora unika och kostnadsdrivande 16sningar for ett enskilt
projekt. Aven olika markférhallanden spelar stor roll. Bittre
samordning, till exempel via stadens SAMS-arbete, kan bidra till att

gillande utbildningslokaler Errorl Use 1 tidigt skede sékra bra projektvillkor for framtida skolutbyggnad.

the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that
you want to appear here.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets
stadsutvecklingsavdelning. Projektgrupper med foretradare fran
bland annat stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden har bistatt
1 utarbetandet av forslaget. Samrad har skett med
stadsledningskontorets juridiska avdelning.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Inriktningen &r att det nya avtalet dven fortséttningsvis ska baseras
pa en kostnadsersattning som Over tiden ska ticka SISAB:s samtliga
kostnader for de lokaler som staden hyr. Hyresgésterna, i form av
stadens ndmnder, och SISAB har ett gemensamt ansvar att, med
kommunkoncernnyttan i fokus, i alla 14gen sdka 16sningar och
efterstriva att halla olika kostnader nere oavsett vem som for
stunden bér dessa. For att fortydliga vikten av samverkan sa ersitts
begreppet ramavtal med samverkansavtal.

Samverkansavtalet och de hyresférhallanden som f6ljer av detta ska
bygga pa en ansvarsfordelning som ska vara sé rationell som
mdjligt. Den part som har bést forutsittningar att mest effektivt och
till lagst kostnad utfora och svara for olika dtaganden eller atgérder
bor dirfor ansvara for desamma. Det foreligger dérfor ett konstant
behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsférdelning som
ar kopplad till samverkansavtalet.

Utover det riktade uppdraget att skapa dkade incitament att bygga
rationellt och kostnadseffektivt 1 samband med ny-, om- och
tillbyggnader sé har identifierats ett antal andra villkor som foreslés
utvecklas eller justeras. Det giller bland annat:

e Beridkning av markvéardet for egendgda fastigheter behover
justeras

e Externa inhyrningar fran 3:e-part via SISAB behover regleras

e Mgjlighet att strategiskt forvarva mark/byggnader i form av
fastigheter eller bolag behover regleras

e Behov finns att skapa incitament att avveckla och ersitta dldre
lokaler med dalig miljoprestanda och hdga driftkostnader med
moderna dndamalsenliga lokaler.

e Behov finns att forenkla fordelning av kostnader for upplupet
underhéll i samband med ombyggnation av befintliga lokaler

e Behov finns av en tydlig modell pa hur restvirden ska hanteras
for att f4 en rationell bedomning vid lokalavvecklingar

e SISAB:s 6kade kostnader for reducerad avdragsrétt for
koncerninterna rantor méste beaktas

e 1%-regeln for konstnérlig utsmyckning behover fortydligas
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e Reglering av viss forsidkringserséttning
e Grinsdragningen for dtaganden for DoU behover kontinuerligt
uppdateras samt successiva justeringar inarbetas.

Samtliga forslag i det f6ljande innebdr inte att sjdlva
samverkansavtalet maste justeras. Vissa uppdrag eller forslag kan
beslutas separat genom foreliggande drende. Redovisningen nedan
foljer denna indelning.

Forslag pa reviderat samverkansavtal

I det f6ljande redovisas i huvudsak endast de d@ndringar som
foreslas 1 samverkansavtalet frdn och med 1 april 2018. Stora delar
av de villkor som finns reglerat paverkas inte av foreliggande
revidering utan de géller ofordndrat utifran tidigare beslut. Lopande
overenskommelser om mindre justeringar och kompletteringar som
gjorts mellan stadsdirektoren och SISAB:s verkstéllande direktor
har inarbetas i det nya avtalet liksom tolkningar och fortydliganden
som den Tolkningsgrupp som finns kopplat till avtalet gjort.

Riktvirde for tillskapande av nya platser

SISAB har fram till och med 2015 1 de flesta permanenta
nybyggnadsprojekt tillimpat 33 ars amortering av majoriteten av
projektkostnaden. Fran och med 2016, bland annat med anledning
av nya redovisningsregler, sé tillimpas 1 6kad omfattning 50 &r. En
langre amorteringstid far stor betydelse for staden eftersom en sé
stor andel av projektkostnaderna berors.

Vid ett nybyggnadsprojekt fordelas projektkostnaderna normalt
enligt foljande:

Amorteringstid Andel av projektkostnad
5ar 2 procent

10 ér 2 procent

20 ar 26 procent

33/50 ar 70 procent

Den kortare amorteringstiden om 33 4r for majoriteten av
projektkostnaden har arligen frigjort ett relativt stort utrymme for
nya investeringar. Detta har visat sig genom att stadens
genomsnittliga hyreskostnad gentemot SISAB per m” har varit
relativt konstant de senaste 10 aren trots omfattande ny- om och
tillbyggnader. Nedan framgér genomsnittshyran perioden 2006-
2016. En fordndring gjordes 2013 da sé kallad baskapitalhyra

gillande utbildningslokaler Errorl Use infOrdes samt kostnaderna for el fordes over fran hyresgéisterna till

the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that
you want to appear here.

SISAB. Kostnaderna motsvarade 118 respektive 120 mnkr per ar
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vilket medférde en momentan 6kning av kostnaderna om totalt
cirka 240 mnkr detta ar. Den arliga internréntan har varierat mellan
cirka 2-4 procent under perioden 2006-2016.

SISAB kr/kvm - genomsnhitt hyreskostnad hela
bestandet
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Genom att forldnga avskrivningstiderna till 50 &r kommer
hyresutrymmet for nya investeringar att minska samtidigt som den
bakomliggande skulden riskerar att ackumuleras och 6ka dver tiden
i takt med nya investeringar. Aven de samlade rintekostnaderna
kommer att 6ka liksom den ldngsiktiga exponeringen mot
rantefordndringar med mera. I samband med nya projekt kommer
dock kapitalkostnadernas andel av hyran for inhyrande ndmnder
initialt att bli lagre vilket kan uppfattas som positivt. Allt annat lika
kan en dndring fran 33 till 50 ars amorteringstid avseende 70
procent av kostnaden gora ett projekt 36 procent dyrare utan att
hyran &r 1 for inhyrande ndmnd péverkas. Det dr enligt kontoret av
storsta vikt att det utrymme som denna initialt lagre hyreskostnad
kan innebira inte blir kostnadsdrivande pé projektniva. Staden har
ett omfattande investerings- och reinvesteringsbehov for att klara
lokalforsorjningen av pedagogiska lokaler varfor detta kan fa stora
konsekvenser. Stadens soliditet kan i1 forlingningen paverkas av
okad skuldséttning. Investeringsutgifterna ska betalas och enligt
kontoret s dr det inte onskvart att lokalkostnadernas andel av de
totala kostnaderna for verksamheterna pé sikt ska 6ka. Hur staden
hanterar detta kommer att fa stor betydelse ldng tid framat.

Under den relativt 1dnga tid som SISAB tillimpat 1 huvudsak 33 érs
amorteringstid sd har stadsledningskontoret foreslagit
ekonomiutskottet att inte godkdnna projekt dér hyreskostnaden per
plats (forskola/grundskola) overstiger 30 000 kronor per ar. Med 50
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ars amorteringstid av majoriteten av kostnaderna blir det inte lika
relevant att i huvudsak enbart bedoma projekt utifran hyresbilden.
Kontoret avser darfor att i 6kad omfattning dven fokusera pé
produktionskostnaderna i projekten och pd motsvarande sétt virdera
vad som kan vara rimliga nivéer. Kontoret anser i detta
sammanhang att en hyresgenererande investeringsutgift om 400 000
kronor, 1 dagens kostnadsniva och exklusive moms,
kreditivkostnader och administrativt paslag, kan vara ett rimligt
riktvirde for tillskapandet av en (1) nybyggd permanent plats
raknat pa ett projekt som inkluderar samtliga normalt tillhdrande
funktioner. Forstudie- och utredningskostnader ingér inte i
riktvérdet.

Administrativt paslag

Ingen dndring foreslas avseende det nuvarande administrativa
paslaget for bestillda atgarder som ror befintliga fastigheter, till
exempel om- och tillbyggnader. For offerter till fast pris berdknas
det enligt foljande:

Bestilld atgird, kostnad Administrativt tilléigg
mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (berdknas fran forsta kronan)
overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (beréknas fran forsta kronan)

Inget tilldgg utgér for atgérder under 0,5 mnkr som direktfaktureras.
For andra typer av offerter kan annan 6verenskommelse om
administrativt paslag triffas. Paslaget far da dock aldrig 6verskrida
nivderna for offerter till fast pris.

For projekt som innebér utdkad kapacitet i form av fler platser
genom nybyggnad av en helt ny skola/forskola infors ett sirskilt
differentierat administrativt paslag kopplat till investeringsutgiften.
Det berdknas fran forsta kronan pa projektet och giller oavsett om
det dr en offert till fast pris eller budgetpris. Utgdngspunkt dr en
investeringsutgift omrdknat per plats enligt riktvirdet ovan om
400 000 kronor. Det administrativa tilldgget utgar med 5 procent
givet en projektkostnad upp till riktvirdet. Overskrids riktvirdet s&
utgar ett reducerat administrativt tilligg om 1,8 procent. Genom
denna atgérd okar incitamenten for parterna att 1 alla led efterstriva
kostnadseffektiva 16sningar. Aven om ett projekt genererar det
hogre administrativa tilldgget om 5 procent sa minskar den totala
projektkostnaden pa grund av effekten av den ldgre totala
projektkostnaden jamfort med om projektet dverskrider riktvérdet.
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Marginellt, vid avvikelser 1 ett intervall om cirka 1 procent dver
eller under riktvérdet per plats sd géller dock det omvinda
forhallandet. Emellertid ror det sig d& om en relativt liten effekt.
Detta redovisas nedan med ett fiktivt forskoleprojekt om 108 platser
med 1 procents avvikelse under respektive dver riktvardet dar
slutkostnaden &r ungefir densamma oavsett om det administrativa
tillagget ar 1,8 eller 5 procent. Vid avvikelser dérutover fran
riktvardet Okar effekten, eller nyttan, med den nya
berdkningsmetoden med mdjlighet till totalt lagre kostnad som f6ljd
givet att riktvérdet understigs. Det redovisas med ett fiktivt
skolprojekt om 900 platser om 10 procents avvikelse under
respektive eller dver mot riktvérdet.

Projekt-
Avvikelse fr Antal (kostnad ([Projekt- Adm Adm Tot
riktvirde, % platser|per plats |kostnad kr |tilldgg 1,8% |tillagg 5% |kostnad kr
Forskola -1% 108| 396000 42 768000 2138400| 44906 400
Forskola +1% 108| 404000| 43632000 785 376 44 417 376,
Grundskola -10% 900 360000 324000000 16 200 000| 340 200 000,
Grundskola +10% 900 440000 396000000| 7128000 403 128 000,

Aven om SISAB erhéller ett paslag som ir drygt 9 mnkr hogre i det
fiktiva skolprojektet med en projektkostnad 10 procent ldgre én
riktvardet jamfort med om samma projekt blivit 10 procent dyrare
sd minskar den totala projektkostnaden med cirka 63 mnkr. Ett
gemensamt starkt incitament skapas darmed hos bade
bestéllaren/hyresgésten och SISAB att verka for projektkostnader
som understiger riktvirdet. Majoriteten av SISAB:s
nybyggnadsprojekt overstiger idag detta riktvirde varfor potentialen
for effektivisering dr stor. Avsikten dr att kontinuerligt folja upp den
nya modellen och paverkan totalt for staden och fér SISAB.
Inriktningen &r dven att prova utveckla modellen, bland annat
genom att forsoka tillimpa den pd om- och tillbyggnader for att 6ka
kapaciteten pa befintliga skolor. En svérighet 4r dé att isolera de
projektkostnader som &r hanforliga till sjdlva kapacitetsokningen
frdn ovriga verksamhetsanpassningar och underhallsatgéarder av
befintliga byggnadsdelar. Tolkningsgruppen avser att félja upp och
prova utveckla metoden enligt ovan.

En forutsittning for att tillampa detta investeringsbaserade
administrativa tillagg &r att den nybyggda arean motsvarar ett
projekt om minst 36 nya platser. Riktvardet om 400 000 kronor per
ny plats dr 1 2018 &rs prisniva och det foreslas att arligen justeras
med 100 procent av fordndringen av Statistiska Centralbyréns
”Faktorprisindex for flerbostadshus” (FPI). Oktober 2017 ar
basmaénad.
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Larmoverforing till larmcentral

Nuvarande hantering av larmoverforing skiljer mellan friliggande
forskolor och 6vriga utbildningslokaler. For friliggande forskolor
svarar idag hyresgésten for avtal och kostnader for
utryckning/rondering. For att fa en mer enhetlig och rationell
hantering s& dverfors detta ansvar till SISAB. I detta ingér att
programmera om befintliga larmanldggningar i dessa forskolor samt
inga avtal om larmmottagning och utryckning. Ansvarséverforingen
medfor en tillkommande kostnad for SISAB motsvarande cirka 3,0
mnkr per dr. Det finansieras via ett tilligg pd DoU-Drift och DoU-
Paviljong om 2 kronor per m* och &r. Overforingen underlittas av
att staden och SISAB idag har samma larm- och
utryckningsoperator.

Schabloner

I samband med permanent nyproduktion bygger idag SISAB
uteslutande med energieffektiva 16sningar. For att detta ska
aterspeglas 1 hyresséttningen sé infors en reducerad DoU-schablon
for sddana objekt. Den géller for nyproducerade friliggande
byggnader med hyresforhéllanden med start frdn och med 1 april
2018. Denna schablon, "DoU- Légenergi” uppgér till 96 kronor per
m? och 4r i niva 2018. Den justeras &rligen med 100 procent av
fordndringen av KPI med oktober 2017 som basménad.

For fotbollsplaner i form av konstgrasanlaggningar med hogre
kvalitet, som uppfyller kraven for matchspel, tillkommer en ny
schablon, konstgrdisplan — granulat, om 331 000 kronor per objekt
som ska motsvarar de kostnader som &r forknippade med drift och
underhall av dessa. Den justeras arligen med 75 procent av
fordndringen av KPI med oktober 2017 som basménad.

Den nya schablonen géllande riktvérde i samband med
nyproduktion justeras drligen med 100 procent av férdndringen av
Statistiska Centralbyrans “Faktorprisindex for flerbostadshus”
(FPI). Oktober 2017 ar basméanad.

Ovriga schabloner riknas om med hinsyn till KPI for oktober 2017
att gilla i niva 2018. De schabloner som med nuvarande avtal
faststills fran och med 1 januari 2018 blir géllande frdn och med 1
april 2018 med skillnad att de fran detta datum géller som nya
vérden i heltal. Tilligg for larmoverforing med 2 kronor per m” och
ar enligt ovan tillkommer. Justering av schabloner sker darefter
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arligen med mellan 75-100 procent av fordndring av KPI med
oktober 2017 som basménad. Nivaerna for ar 2018 kan aldrig
understigas.

DoU-schablonerna tillampas avrundat till heltal i samband med
offerter och annan redovisning. Vid indexjusteringar sa berdknas
schablonerna med det decimaltal som SCB publicerar. I samband
med hyresaviseringar s sker berdkningen alltid mot bakomliggande
decimaler. P4 objektsnivd kan ddrmed avvikelser uppkomma mellan
avrundat heltal och faktisk avisering.

Underhall

Nuvarande underhallsschabloner dr berdknade for att halla eller
daterstidlla olika byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda.
Vad giller ventilation ansvarar SISAB for att den klarar aktuellt
flode/krav motsvarande senast projekterad personbelastning.
Onskemal frén hyresgiisten om hdjning av flode for fler personer
jamfort med senast projekterad personbelastning ansvarar
hyresgésten for kostnadsmassigt. SISAB ansvarar dven for att
befintliga fasta elanldggningar uppfyller aktuella krav vad géller
sdkerhet med mera. SISAB beslutar om reparation eller utbyte till
nytt dr lampligast atgird. Vad géller ventilation och elsédkerhet ovan
sa dr det exempel pa att dven standardhdjningar ryms inom
schablonersattningen.

Inhyrning frin tredje part

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya
skollokaler av SISAB, dven om staden normalt i1 forsta hand ska
hyra lokaler av stadens egna bolag eller forvaltningar. Investeringar
1 lokaler binder mycket kapital vilket paverkar upplaningsbehovet
och stadens skuldsittning. En avvédgning behovs foljdriktigt for hur
stor del av de samlade utgifterna for skolutbyggnad som ska ske
genom kommunkoncernen via SISAB eller om andra hyresvirdar
kan overvédgas genom extern inhyrning.

Stadsledningskontoret uppfattar i detta sammanhang att extern
inhyrning frén tredje part kommer att 6ka i betydelse och
omfattning. For att mojliggora detta, och samtidigt behalla de
fordelar som finns for nimnderna genom SISAB:s sa kallade
“fullservicemodell” for drift och skotsel med mera, sa fortydligas
samverkansavtalet i denna del. Det innebar att SISAB pa uppdrag
av bestillande nimnd kan hyra in externa lokaler, anpassade for
skoldndamal, till marknadsmaissiga villkor. SISAB hyr darefter ut
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enskilda fallet, sdrskilt berdknat tillagg for DoU 1 niva den service
som SISAB ansvarar for i de egna fastigheterna, sé kallad
“fullservice”. DoU-tilldggen gentemot ndmnderna vid tredje
partsinhyrningar kan darfor variera utifrdn hur ansvarsférdelningen
for till exempel underhall ser ut 1 hyresforhallandet mellan SISAB
och fastighetsdagaren. Eventuella fordelar med sadana externa
inhyrningar, till exempel hyreslagens krav pa fastighetsidgare att i
vissa fall ordna ersdttningslokaler vid evakueringar, ska
tillgodordknas ndmnderna. Inriktningen for tredje partsinhyrningar
ar ett pa objektsniva arligt ekonomiskt nollresultat i SISAB:s
balansbudget. Inhyrningar fran bostadsréttsforeningar ar
exkluderade som tredje partsinhyrningar.

Kostnader for detaljplaner

Samverkansavtalet fortydligas att hyresgésten har mojlighet att
vélja mellan direktfinansiering eller hyresforing avseende
kostnader for detaljplanearbete.

Tillfdlliga utbildningslokaler

Avtalet reglerar ett antal villkor som géller sarskilt for
“paviljonger”. Begreppet paviljong dr inte entydigt. Det
forekommer att paviljongbyggnader dven tjdnar som permanenta
lokaler. For att fortydliga det som avses, ndmligen att det handlar
om lokaler av tillféllig karaktér, s utgér begreppet paviljong ur
samverkansavtalet till forman for "tillfallig utbildningslokal”.

Konstnirlig gestaltning

Samverkansavtalet fortydligas vad géller konstnérlig gestaltning.
Vid nybyggnader och stdrre om- och tillbyggnader av permanent
karaktér ska ett belopp motsvarande hogst 1 procent av den
hyresgrundande produktionskostnaden avséttas for i forsta hand
platsspecifik konstnirlig gestaltning. Undantaget &r projekt av
overvigande teknisk karaktir, exempelvis ventilationsombyggnader
eller tillgdnglighetsanpassningar. Hyresgésten ska ges mojlighet att
vara delaktig vad géller att pdverka den konstnédrliga gestaltningen i
ett projekt och det dr samtidigt angeldget att konsten kan blir en
integrerad del av den verksamhet som den &r avsedd att berika. Vid
bestimmande av beloppets storlek ska hénsyn tas till alla relevanta
kostnader for utsmyckningen.

Egenigda fastigheter

SISAB har vissa egendgda fastigheter som ingér i ramavtalet.
Gillande markvirdet har de tidigare ersatts motsvarande
tomtrittsavgilden for likvirdiga fastigheter. Ett fortydligande och
en justering gors sd att kostnaden i stillet motsvarar SISAB:s
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bakomliggande kapitalkostnad, det vill sdga det bokforda vardet, for
marken. Ingen amortering sker avseende markvirdet. Forandringen
ar 1 stort sett kostnadsneutral for berérda inhyrande namnder. For
hyresobjekt med sé kallade sérskilda hyresavtalsvillkor kan
undantag fran denna regel gilla.

Sopsug

Vid samdebitering av sopsug tillimpas en fast fordelning av
kostnaden. Hyresgésten svarar for sophdmtningsdelen som berdknas
till 60 procent och SISAB svarar for underhéllsdelen som berdknas
till 40 procent.

Om-, ny-och tillbyggnad med mera

Arbetsgangen och de olika skeden som giller i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt forvérv med mera har fortydligats och
utvecklats i det nya samverkansavtalet. Kostnader i forstudie- och
utredningsskedet ska, bortsett frdn vad som géller for
detaljplanckostnader, direktfinansieras.

Evakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av ett hyresobjekt under 3
manader eller lingre utgéar hyresreduktion motsvarande 42 procent
av aktuella DoU-schabloner. Reduktionen riknas fran dag 1 och
reduktionen utgar oavsett om det ar hyresgésten eller SISAB som
initierat det projekt som foranlett evakuering.

Restvirden vid avveckling

I samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella
kvarvarande hyrestilldgg, som ursprungligen réknats kortare tid dn
20 &r, slutbetalas av hyresgisten nir ett avtal upphor genom
uppsigning eller pd initiativ av hyresgisten. Inga kostnader for
eventuell rivning, eller hyrestillagg som riknats pd 20 ar eller langre
tid, ska betalas av hyresgésten. Ersittning utgér inte for sidana
restviarden som SISAB kan tillgodogora sig pa annat sitt, till
exempel via en ny hyresgést.

Utover kvarvarande skuld for direkta 14n kan en fastighet ha
bokforda restvirden for olika komponenter hianforliga till tidigare
underhéllsdtgirder. Inriktningen &r att sddana restvirden sa ldngt
mojligt ska fordelas pa de lokalareor som varit féremal for aktuell
atgdrd. Dessa komponenter (”dolda restvdrden”) syns inte som
direkta l1&n utan kostnaderna for rantor och avskrivningar belastar
normalt SISAB:s schabloner for DoU. I samband med rivning
aktiveras dessa dolda restvirden. Nir en rivning av ett objekt sker
pa initiativ av hyresgisten sd svarar hyresgésten for kostnaden for
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sadant restvdrde. Hyresgésten kan, givet att det finns nimndbeslut
om atgirden dér det framgér att ett specifikt objekt dr foremal for
rivning, fa betala sddant restvirde i1 forskott via ett hyrestillagg med
rak amortering. Vid utebliven rivning pa hyresgéstens initiativ
forfaller gjorda betalningar avseende berort objekt. Om en rivning
sker pa initiativ av SISAB, till exempel om en byggnad &r uttjant
och inte gér att underhalla langre, s& svarar SISAB for restvérdet.
Eftersom kostnadsansvaret for dessa komponenter kan bero pa om
det dr SISAB eller hyresgisten som initierar en rivning sd kan olika
uppfattningar forekomma om vem som faktiskt dr ansvarig for ett
sadant bakomliggande beslut. Det finns darfor behov av att
fortydliga processen for hur, av vem och pa vilka grunder som
sadana beslut ska fattas. Ett alternativ kan dven vara att prova
utarbeta en eller ndgra olika generella schabloner for &ndamalet och
ddrmed forhindra suboptimeringar och incitament att forsoka fora
over kostnaden pa den andra parten. Tolkningsgruppen ska prova att
utveckla, fortydliga och forenkla denna process och aterkomma
med forslag.

SISAB ska 1 tidigt skede av en planerad rivningsprocess informera
hyresgdsten om eventuella restvirden gillande berdrd byggnad.

Tomgangshyra

Samverkansavtalet medger att en hyresgést kan halla en skollokal i
sa kallad tomgéng 1 avvaktan pa till exempel framtida behov. Det
innebdr att ingen reguljar verksamhet ska bedrivas 1 lokalerna dven
om hyresgiésten har viss tillgdng till dem. Anmilan om tomgang av
befintliga lokaler ska ske till SISAB senast 12 ménader innan den
intrader. I samband med nya hyresforhallanden kan hyresgisten
begira tomgingshyra direkt fran hyrestidens borjan. Under
tomgéngstiden reduceras aktuella DoU-schabloner med 50 procent.

Forvirv

For att klara utbyggnaden av utbildningslokaler finns behov av att 1
okad omfattning forvérva fastigheter/mark med eller utan befintliga
byggnader eller 1 form av bolag. SISAB ska genom en aktiv
fastighetsforvaltning identifiera mojligheter till strategiska forvarv
av fastigheter enligt ovan for att tillgodose framtida behov.
Strategiska forvirv bereds gemensamt av stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB for beslut i koncernstyrelsen och
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige. Samverkansavtalet
kompletteras for dessa dndamal.

Forvérv enligt ovan kan vara langsiktiga. Resursen ér da inte ténkt
att tas i ansprak i nirtid. SISAB kan efter en bestéllning forvirva
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mark/fastigheter eller bolag med mark/fastighetsinnehav. Ett
arrendeavtal uppréttas dérefter med bestillande ndmnd baserat pd
SISAB:s kostnader for forvirvet. Ingen amortering sker normalt pa
markvérden varfor endast rantekostnad utgar. Eventuella
engangskostnader for SISAB for planldggning, avstyckning,
fastighetsbildning med mera for att mdjliggora ett forvarv berdknas
som ett 1an som betalas som ett tilldgg till arrendeavtalet.
Amorteringstiden for dessa kostnader dr 5 ar. For administration,
skotsel, underhall, med mera, utgir en DoU-schablon som far
forhandlas 1 sdrskild ordning beroende objektets forutséttningar och
beskaffenhet. Eventuella intékter for SISAB for objektet avraknas
ndmndens kostnader.

Forsikring

Avtalet fortydligas vad géller sddan eventuell forsékringsersittning
som avser kompensation till SISAB for utebliven hyresintékt.
Parterna ska i dessa fall sinsemellan reglera erséttningen
motsvarande den faktiska kostnadsfordelningen.

Foriandringar av ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan som bifogas samarbetsavtalet framgar
vilken part som har ansvar for reparation eller utbyte till nytt av
olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Med utbyte till
nytt avses minst likvardig nivé/funktion. Utdver fordndringar som
redovisats ovan foreslas foljande:

e Hyresgistens ansvar for linjer/markeringar pa golv i
gymnastiksal slés fast och fortydligas

e Begreppet vitvaror fortydligas

e Rutin for besiktningar av gymnastiksalsutrustning fortydligas

¢ Rutin och ansvar for skyddsrum fortydligas.

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt padgar som har bedomts utifran det nuvarande
avtalet, antingen genom bindande bestéllningar om projektering och
genomforande eller som pdgaende byggentreprenader. Samtliga
sadana projekt ska hyressittas enligt det nya samverkansavtalet om
atgirderna hyresfors fran och med 1 april 2018. For SISAB:s
bindande offerter lamnade fore 1 april 2018 avseende
genomforandebeslut/bestillning géller att de, bortsett frén regeln
om administrativt paslag baserat pd riktvérde, justeras enligt det nya
avtalet.



w Stockholms

Revidering av samverkansavtal med SISAB
géllande utbildningslokaler Error! Use
the Home tab to apply Rubrik 1 to the text that
you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 112-1036/2017
Sida 16 (20)

For lokaler som ar under avveckling, det vill sdga hyresforhallandet
ar uppsagt men innevarande hyrestid stracker sig ldngre én till 1
april 2018 giller det nya samverkansavtalet.

Forslag utom samverkansavtalet. Utveckling av
fastighetsbestandet samt finansiering av vissa merkostnader

I det foljande redovisas dndringar eller atgidrder som paverkar och
har anknytning till parternas hyresférhallande men som inte vinner
pa att arbetas in explicit i samverkansavtalet.

Ersitta aldre forskolor

Ett stort antal friliggande SISAB-forskolor har tomter som kan
medge utbyggnad. Nya moderna forskolor kan byggas storre och
med bra miljoprestanda och med béttre forutséttningar for
kostnadseffektiv och rationell drift bdde verksamhets- och
fastighetsmassigt. Manga tomter har dock inte sédana
forutsattningar att de gar att utveckla enligt ovan. De kan vara sma
och ligga integrerade i smahusomraden varfor sannolikheten att det
gér att fa en ny detaljplan som stdder en storre utveckling eller
exploatering bedoms som begrinsad. Samtidigt finns det behov att
ersitta befintliga byggnader pa dessa tomter. Byggnaderna, som
ofta dr éldre, har stort underhéllsbehov, har daligt energiprestanda
bland annat pa grund av uppvirmning via direktverkande el, har
brister vad giller funktionalitet eller allmént borjar bli uttjanta. De
ar ofta byggda mellan 1965 — 1985 och omfattningen dr vanligtvis
1-3 avdelningar. Det ér enligt kontoret inte ekonomiskt forsvarbart
eller rationellt att satsa pa omfattande renoveringar av dessa objekt.
Drygt 200 SISAB-forskolor dr av denna beskaffenhet och ér séledes
foremal for atgarder i olika omfattning. Kontoret identifierar
foljande frigestéllningar:

e Kostnaden for en genomgripande upprustning blir hog, speciellt
i forhallande till byggnadens generella tekniska livsldngd vad
géller grundkonstruktion med mera

e Byggtiden for en upprustning blir ofta lang. Erfarenhetsmissigt
cirka 12 ménader. Detta paverkar evakueringstiden
motsvarande.

e Efter genomforda atgérder kvarstar restriktioner vad géller
grundutformning, kapacitet med mera.

Kontoret forordar att SISAB ges mojlighet att ersétta dessa édldre
byggnader med nyproduktion i form av moderna permanenta
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prefabricerade modulhus i trd. De planeras flexibelt for kunna
anpassas till gillande detaljplaner och lokala forutsittningar.
Genom denna flexibilitet kan normalt arean utnyttjas mer rationellt
med fler platser/avdelningar som f6ljd. Dédrmed forbéttras dven
driftsekonomin for verksamheten. Genom nyproduktion undviks
dven de restriktioner som finns om en befintlig byggnad ska rustas

upp.

Nyproduktion enligt ovan méiste for att vara realistisk kunna gora
avsteg frén nagra av de tekniska krav som idag stélls i staden tillika
av SISAB i samband med permanent nyproduktion. Grundskilet till
detta &r att de nya enheterna blir s pass begrinsade i omfattning pa
grund av detaljplanebestimmelser med mera att det dr svart att
rymma olika merkostnader i ett enskilt projekt och samtidigt f4 en
rimlig hyresniva. Kontoret anser att detta &r rimligt eftersom de
befintliga forskolorna annars maste rustas for stora pengar samtidigt
som de trots detta inte kommer kunna upp 1 niva jaimfort med
nyproduktion vad géller, funktionalitet, effektivitet, energiprestanda
med mera. En vésentlig forbattring kan ddrmed uppnas.

SISAB har gjort en forstudie av mojligheterna att ersétta dldre
forskolor enligt ovan 1 vilken foljande fordelar identifieras:

e Aldre byggnader som inte dr indamalsenliga kan fasas ut

e Byggtiden halveras jamfort med traditionell upprustning.
Evakueringstiden for ett ersdttningsprojekt reduceras
motsvarande.

e Nya moderna lokaler erhalls med bra energiprestanda

e Ytterligare kapacitet kan tillskapas

e Ekonomisk hushéllning — investeringarna riktas framatsyftande i
stdllet for fortsatt upprustning i gamla byggnader med brister i
grundkonstruktion och begriansad kvarvarande teknisk livslangd

Modulhusen ska uppfylla alla gédllande krav enligt Boverkets
byggregler, BBR. Kontorets beddmning ar att i stort sett samtliga
stadens och SISAB:s krav darutdver pa permanent nyproduktion,
inklusive energiforbrukning, kan klaras. Betrdaffande Miljoklass
Silver kommer vissa avsteg sannolikt att fordras d& samtliga
indikatorer for att nd en certifiering troligtvis inte kan uppfyllas.
Dito 6vrig nyproduktion sker hyresséttningen enligt
samverkansavtalets principer vad géller nyproduktionsrabatt och
lagre energischablon.

Kontoret foreslar att de nya modulhusen enligt ovan prévas 1 form
av ett utvecklingsprojekt som totalt far omfatta 10 objekt. Det ska
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dérefter utvérderas innan eventuell fortsdttning. En fortséttning ska
godkédnnas av kommunfullmiktige. SISAB forutsitts anlita extern
oberoende konsult for att I6pande utvérdera projektet. Det inleds
med att data sékerstélls for berdrda objekt gillande bland annat:

e Verksamhetens uppfattning om nuvarande lokalsituation
Kostnader for drift av verksamheten

SISAB:s kostnader for drift och avhjidlpande underhall
Energiforbrukning

Uppskattad investeringsutgift for upprustning av aktuellt objekt

Detta underlag kan direfter jimforas med data efter genomford
ersittning med metoden nya modulhus. Projektet forutsétter
sedvanlig upphandling av modulhusen utifran en bestdmd
grundkonstruktion pé utférandet. Med en inledande volym om 10
projekt blir forutsattningarna att rymma olika utvecklingskostnader
for grundkonstruktionen rimliga. Ett visst utrymme maéste finnas att
flexibelt kunna anpassa de nya modulhusen till lokala
forutsdttningar men utgadngspunkten ska vara en standardprodukt for
att halla kostnaderna pa en rimlig niva. Manga av de byggnader som
potentiellt kan bli aktuella att ersétta med de nya modulhusen ér
mycket likartade till sin utformning varfér modulkonceptet kan
anpassas till detta for att underlédtta kommande bygglov med mera.

Reducerad avdragsritt for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade under slutet av ar 2012 om ytterligare
begrinsningar for avdrag for koncerninterna rintor. Som en foljd av
detta anser Skatteverket att stadens bolag inte har ritt till avdrag for
ranteutgifter pa 1an fran dgaren Stockholms stad. Réttslig provning
pagar gillande Skatteverkets beslut i fragan. Den samlade effekten
av Skatteverkets beslut dr 6kade kostnader for SISAB for
bakomliggande 14n géllande de lokaler som omfattas av
samverkansavtalet. Det innebér att bolaget arsvis maste kunna ha ett
positivt resultat efter finansiella poster for att tacka tillkommande
skattekostnader. Beloppet kan variera 6ver tid beroende pa bland
annat volymen pa uppléningen och rinteldge. For att inte i en
sammanblandning med &vriga DoU-schabloner, vilket kan pdverka i
samband med indexjusteringar, sa infors en separat schablon for
dndamaélet. Den aktuella merkostnaden 2018 berdknas uppga till 18
mnkr vilket motsvarar en réintekostnadsschablon om 16 kronor per
m?” riknat p4 att kostnaden hyresfors frin och med 1 april.
Kommunfullméktige faststiller ny rantekostnadsschablon for
kommande ér i samband med budget. Rintekostnadsschablonen
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hyrestilldgg i avvaktan pa att den rattsliga prévning som pagar
gillande Skatteverkets beslut ar slutford.

Tolkningsgrupp

En tolkningsgrupp har inréttats under ledning av
stadsledningskontoret for att 16pande utveckla, utvérdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter
eller tvister av generell karaktér. I gruppen ska utdver
stadsledningskontoret och SISAB ingé representanter fran
Stockholms Stadshus AB och hyresgisterna. Gruppens
sammansattning har tidigare beslutats relativt detaljerat.
Stadsledningskontoret ser fordelar om gruppen kan bli mer flexibel
genom att stadsdirektoren féar besluta om gruppens bemanning och
arbetsordning.

Fortida underhall

For att underlétta processen i samband med ombyggnad sa har
identifierats behov av en forenklad metod att faststélla
kostnadsfordelningen mellan parterna vad géller ’fortida
underhdll”. Denna fréga dr ofta foremal for diskussioner vilket tar
resurser 1 ansprak samt kan leda till suboptimeringar och att projekt
drar ut pa tiden. Datainsamling pdbdorjats for att om mojligt finna
former fOr att fordela kostnaden generellt mellan parterna. Det &r ett
komplext arbete med ménga faktorer att ta hinsyn till varfor fragan
behover utredas vidare. Sannolikt finns det &ven behov av olika
fordelningar beroende pé ett projekts omfattning och berdérda
lokalers underhéllsbehov utifran aldersfaktor, vardear eller
motsvarande. Arbetet med att faststilla forenklade
kostnadsfordelningar fortsétter och Tolkningsgruppen avser att
prova att utveckla en metod och modeller for detta och dterkomma
med forslag.

Ekonomiska konsekvenser och forslag till beslut
Kostnadsokningen for hyresgisterna frin och med 1 april 2018 pd
grund nya avtalsvillkor och enligt foreliggande forslag motsvarar
cirka 21 mnkr, varav 18 mnkr avser reducerad avdragsrétt for
koncerninterna riantor under 2018 och 3 mnkr avser kostnader pa
arsbas for larmoverforing. Kostnadsdkningen fordelar sig
proportionellt utifran hyrd area. Fér nimnder som hyr forskolor
minskar de egna kostnaderna ungefar motsvarande kostnaden for
larmoverforing. Det sker som framgétt ovan mellan dren 16pande
stora fordndringar av lokalkostnaderna varfor kostnadsdkningen,
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som motsvarar cirka 1 procent, kan betraktas som relativt marginell.
De justeringar som gors av olika schabloner sker regelmassigt och
ar inte ett direkt resultat av forslaget till nytt samverkansavtal.

Forslaget pa samverkansavtal bifogas, bilaga 1.
Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullméaktige samverkansavtal, enligt bilaga 1, mellan staden
och Skolfastigheter i Stockholm AB gillande utbildningslokaler, att
borja gélla frdn och med 1 april 2018, godkinns.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullmaiktige att uppmana Stockholms Stadshus AB att ge
SISAB 1 uppdrag att genomfora ett utvecklingsprojekt med att
ersétta dldre uttjanta forskolor med nyproduktion enligt ovan.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullméktige att, for att kompensera SISAB for
merkostnaden avseende reducerad avdragsritt for koncerninterna
rintor, faststélla en rintekostnadsschablon for inhyrande ndmnder
fran och med

1 april 2018 om 16 kronor per m”.

Stadsledningskontoret foreslar, under forutsdttning att
kommunfullméktige beslutar om ett nytt samverkansavtal enligt
ovan, att kommunstyrelsen ger stadsdirektoren i uppdrag att med
stod av samverkansavtalet overenskomma om mindre justeringar
eller kompletteringar enligt punkt 4, utfarda anvisningar for att
minska energifdrbrukningen enligt punkt 8.5 samt att besluta om
bemanning och arbetsordning f6r Tolkningsgruppen enligt punkt
12.10.



