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Forvaltningens forslag till beslut
Forvaltningens tjinsteutldtande 6verldmnas till kommunstyrelsen
som svar pa remissen.

Marina Hogland Carina Braun
Forvaltningschef Avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har remitterat ett reviderat ramavtal (samver-
kansavtal) med SISAB gillande utbildningslokaler, som ska gélla
fran och med 1 april 2018, till ett urval av stadens namnder.

Syftet med det nya samverkansavtalet ar att reglera och klargdra
grunderna for samarbetet samt hyresforhéllandet mellan SISAB och
hyresgésterna.

Parterna har ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan 1 fokus, 1
alla lagen soka ldsningar och efterstrdva att halla olika kostnader
nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Samverkansavtalet och de hyresforhdllanden som foljer av detta
bygger pa en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som moj-
ligt. Den part som har bést forutséttningar att mest effektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller atgéarder bor
darfor ansvara for densamma.

Idrottsforvaltningen ser positivt pa att avtalet syftar till att halla nere
hyror och &vriga driftkostnader och att ansvar for till exempel un-
derhall och skadegorelse tydligt framgar.
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Forvaltningen ifragasétter angivna schabloner for konstgras, fram-
for allt angivna kostnader for granulatfyllda planer bedoms vara for
hoga.

I avtalet omnadmns att skolorna regelmaissigt upplater lokaler till id-

rottsndmnden som i sin tur hyr ut till féreningslivet enligt de villkor
som faststélls av kommunfullméktige, vilket forvaltningen tycker ar
bra eftersom det dr viktigt att avtalet medger detta.

Bakgrund

Kommunstyrelsen fick i uppdrag i budget 2017 att i samarbete med
Stockholms Stadshus AB och Skolfastigheter i Stockholm AB,
SISAB, revidera ramavtalet med SISAB géllande utbildningsloka-
ler.

Nuvarande ramavtal dr beslutat av kommunfullméktige i samband
med budget for ar 2013. Det har dérefter gjorts en del mindre juste-
ringar och kompletteringar. Ett antal sddana justeringar inarbetades
i en ny version av avtalet frdn och med 1 juli 2015. Ramavtalet om-
fattar cirka 600 hyresobjekt som staden via ndmnderna hyr for i hu-
vudsak utbildningsdndamal.

Idrottsndmnden hyr for ndrvarande tvé objekt av SISAB, Konrads-
bergshallen och Kédmpingeskolans gymnastiksal. Idrottsndmnden
hyr dven nagra konstgréasplaner pa skolgardar i andra hand av ut-
bildningsndmnden som i sin tur hyr av SISAB. Darutover uppléter
idrottsndmnden skolgymnastiksalar under icke skoltid till fore-
ningslivet med flera och ersitter utbildningsférvaltningen for detta.

Det pagér en samplanering av utbyggnad av skolor och idrottshallar
i staden, vilket innebdr att idrottsndmnden pa sikt kan komma att
hyra fler idrottshallar som SISAB byggt, antingen direkt fran
SISAB eller i andra hand via utbildningsndmnden. Som exempel
kan ndmnas en idrottshall pd Rodabergsskolan som stér fardig om
ndgra ar.

Arendets beredning

Kommunstyrelsen har remitterat ett reviderat ramavtal (samver-
kansavtal) med SISAB gillande utbildningslokaler, som ska gélla
frdn och med 1 april 2018, till stadsdelsndmnderna, arbetsmarknads-
ndmnden, kulturndmnden, utbildningsnimnden och idrottsndmnden.
Remisstiden striicker sig till den 6 februari 2018. Arendet har be-
retts av administrativa avdelningen
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Arendet

Syftet med det nya samverkansavtalet dr att reglera och klargora
grunderna for samarbetet samt hyresforhallandet mellan SISAB och
hyresgasterna, som framst utgors av kommunala ndmnder.
Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa en
kostnadsersittning som &ver tiden ska ticka SISAB:s samlade kost-
nader for kapital, underhall och drift sa att SISAB kan sékerstélla att
fastigheternas funktion och virde langsiktigt bibehélls. Parterna har
dérfor ett gemensamt ansvar for att, med koncernnyttan i fokus, i
alla lagen soka l0sningar och efterstrava att halla olika kostnader
nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som f6ljer av detta
bygger pa en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som moj-
ligt. Den part som har bést forutsédttningar att mest eftektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller atgirder bor
dérfor ansvara for densamma.

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 niva/funktion. Foljande &dndringar fore-
slas:

e Hyresgistens ansvar for linjer/markeringar pa golv i gymnastik-
sal slés fast och fortydligas. Hyresgésten har ansvar for under-
hall och utbyte.

e Begreppet vitvaror fortydligas

¢ Rutin for besiktningar av gymnastiksalsutrustning fortydligas

e Rutin och ansvar for skyddsrum fortydligas.

Nedan redovisas utvalda delar av forslaget till samverkansavtal
kortfattat.

Planering och genomforande av ny- om- och tillbyggnader delas in 1
foljande:

Forstudie

Utredningsskede

Forslagshandlingsskede

Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
Projektavslut

Som en rdd trad fran borjan ska en gemensam mdlbild upprittas och
foljas upp kontinuerligt i alla skeden.
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Hyresgésten kan begidra och erhélla en hyresoffert med fast pris, al-
ternativt komma 6verens med SISAB om att bestélla projekt som in-
citamentsuppdrag och/eller mélpris for att gemensamt finna ekono-
miska losningar i det enskilda fallet.

Om flera hyresgéster berors av ett projekt ska den ndamnd som har
huvuddelen av projektet samordna hyresgistsidans deltagande.

Utover underhéll ska SISAB dven svara for standardhdjningar upp
till dagens myndighetsniva med syfte att vidmakthélla eller ater-
skapa befintliga funktioner. Myndighetskrav som innebér helt nya
installationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar (komponenter) som utgor un-
derhdll kan aldrig medfora hyrestilldgg for hyresgédsten. Dédremot
paverkar befintliga eller nya komponenter restvérdet for byggnaden.
Hyresgésten och SISAB ska mot denna bakgrund, vid den &rliga un-
derhallsplaneringen, samordna sig kring behovet av nya komponen-
ter och eventuella lokalfordndringar.

Annan av hyresgésten bestilld standardhdjning eller fortida under-
héll medfor hyrestilldgg

Parterna ska gemensamt verka for att minska energiférbrukningen 1
lokalerna. Till exempel ska vid hyresgistens nyanskaffning av
elektrisk utrustning en viss lagstaniva pé energiklassning kunna
gilla.

Konstgrasanldggningar medfor hyrestilldgg for hyresgésten 1 form

av fasta belopp, 1 kostnadsnivé 2018, enligt foljande:

- Mindre plan (7-spelsbollplan/multisportanldggning): 51 024
kronor per &r.

- Stor plan (11-spelsbollplan, idrottsanldggning): 102 048 kronor
per ar.

- Granulatfylld plan (7 till 11-spelsbollplan) 331 000 kr per ar.

SISAB dr medveten om att hyresgésten regelmaéssigt upplater loka-
ler till idrottsndmnden som 1 sin tur hyr ut lokaler till foreningslivet
enligt de villkor som faststélls av kommunfullméktige for upplatel-
severksamheten. Vid sadan uthyrning, inklusive dvernattning, ska
overenskommelse angaende ordningsregler med mera tecknas mel-
lan hyresgisten och idrottsndamnden.

SISAB ska ha fastigheterna, inklusive hyresgéstens fasta egendom,
forsdkrade med en fastighetsforsékring pa for SISAB sedvanliga
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villkor. Hyresgésten forsékrar for sin del 16s egendom. SISAB och
Hyresgédsten forbinder sig att folja bagges eventuella sirskilda vill-
kor uppstéllda av forsékringsbolaget.

Om hyresgisten ar vallande till en skada pa hyresobjekt sa svarar
hyresgasten for SISAB:s kostnader for att atgdrda denna, dock hogst
motsvarande bolagets kostnad for sjalvrisk.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen ser positivt pa forslaget till samverkansavtal. Det &r
viktigt att den part som har bést forutséttningar att mest effektivt
och till lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller at-
girder bor ansvara for densamma.

Forvaltningen anser ocksa att det &r bra att ansvar for skadegorelse
och underhll framgar tydligt samt vilka &tgérder som kommer ge-
nerera hyrestillagg for hyresgésten.

Det ér dven bra att delar av avtalet ger incitament for bada parter att
under byggnation gora val som kan sénka framtida driftkostnader.
Vidare ér det bra att utredningskostnader 1 tidiga skeden, innan be-
slut, ska héllas s& laga som mdjligt vid projektering. Forvaltningen
ser dven positivt pé att hyresgésten kan begéra och erhélla en hyres-
offert med fast pris, alternativt komma 6verens med SISAB om att
bestilla projekt som incitamentsuppdrag och/eller malpris for att ge-
mensamt finna ekonomiska losningar 1 det enskilda fallet.

Forvaltningen ifragasétter angivna schabloner for konstgris, framfor
allt angivna kostnader for granulatfyllda planer bedoms vara for
hoga. Inga av de planer idrottsndmnden for ndrvarande hyr i andra
hand av utbildningsndmnden uppfyller matten f6r matchspel. Inga
sdrskilda krav &r stillda av forvaltningen nér det géller pafyllnad av
granulat. Angivna schablonbelopp Gverstiger idrottsndmndens mot-
svarande skotselkostnader.

Slutligen ser forvaltningen positivt pa att det omnédmns 1 avtalet att
skolorna regelmassigt upplater lokaler till idrottsndmnden som 1 sin
tur hyr ut till foreningslivet enligt de villkor som faststélls av kom-
munfullméktige. Det dr mycket viktigt att avtalet medger detta.
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Ekonomiska konsekvenser

Riksdagen beslutade under slutet av ar 2012 om ytterligare begrans-
ningar for avdrag for koncerninterna rantor. Réttslig prévning pagar
gillande Skatteverkets beslut i frigan. Den samlade effekten av
Skatteverkets beslut dr 6kade kostnader for SISAB for bakomlig-
gande 14n gillande de lokaler som omfattas av samverkansavtalet.

Réntekostnadsschablonen inarbetas inte i samverkansavtalet utan
hanteras som ett separat hyrestilligg i avvaktan pa att den réttsliga
provning som pagar gillande Skatteverkets beslut ér slutford.

Kostnadsokningen for hyresgésterna fran och med 1 april 2018 pé
grund nya avtalsvillkor och enligt foreliggande forslag motsvarar
cirka 21 mnkr, varav 18 mnkr avser reducerad avdragsritt for kon-
cerninterna rantor under 2018 och 3 mnkr avser kostnader pa arsbas
for larmoverforing. Det &r oklart hur stor hyresh6jningen specifikt
for idrottsndmnden kommer att bli.

I 6vrigt bor de ekonomiska konsekvenserna bli positiva om avtalet
leder till effektivare projektering, skotsel och underhall.

Jamstalldhetsanalys

Jamstélldhetsperspektivet bedoms inte som relevant i svaret pd ak-
tuell remiss eftersom samverkansavtalet fraimst innebér en ekono-
misk reglering mellan parterna.

Bilagor
1. Samverkansavtal for utbildningslokaler
2. Ansvarsfordelning, bilaga till samverkansavtalet.



