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§9
Revidering av ramavtal med SISAB
gallande utbildningslokaler — remiss

fran kommunstyrelsen
Dnr 2017/761-1.5.1.

Stadsdelsnimndens beslut

Remissen besvaras med forvaltningens tjénste-
utlatande.

Ledamoten Ylva M Larsson m.fl. (MP) lamnade ett sarskilt
uttalande.

Ledamoten Olov Lindquist (L) och ledamoten Mikael Lind
m.fl. (M) ldmnade ett sdrskilt uttalande.

Erséttaren Annette Hultdker (KD) lamnade ett erséttaryttrande.

Arendet
Stadsdelsforvaltningen hade redovisat drendet i ett tjdnste-
utldtande daterat den 8 januari 2018.

Stadsledningskontoret har tagit fram ett forslag till revidering
av avtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) nér
det géller utbildningslokaler. Syftet med revideringen ér att
skapa 6kade incitament att bygga rationellt och kostnads-
effektivt i samband med ny-, om- och tillbyggnader. Det
reviderade avtalet benimns samverkansavtal for att betona
parternas gemensamma ansvar for att, med kommunkoncern-
nyttan i fokus, alltid efterstriava effektiva l6sningar.

Forvaltningen ar positiv till forslaget till reviderat avtal. Det ar
bra att det blir en tydligare grinsdragning nér det giller drift
och underhall samt att dldre byggnader kan fasas ut och nya
moderna lokaler erhdlls med bra energiprestanda. Detta skulle
Oka likvirdigheten mellan forskolor samt vara mer kostnads-
effektivt.

Forslag till beslut

Ordforanden Marianne Berg Ekbom (V) foreslog att stadsdels-
namnden skulle besluta i enlighet med stadsdelsforvaltningens
forslag.
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Sarskilt uttalande
Ledamoten Ylva M Larsson m.fl. (MP) lamnade f6ljande
sirskilda uttalande:

Miljopartiet anser att textens utsaga om att dldre byggnader ar
ogynnsamma generellt sett kan ifragaséttas och att skrivningen
darfor bor mildras. Att direkt eller indirekt argumentera for
nyproduktion och modulbyggnader och indirekt for rivning &r
inte den enda l6sningen som bédsta miljoval och energispar-
atgird. En livscykelanalys som inkluderar rivning och
ateruppforande drar energi.

Aldre byggnader bor inventeras och rangordnas utifran
arkitektoniska, stadsmaéssiga och historiska véarden liksom
véarden avseende forvaltningsbarhet, fordndringsbarhet och
uppgradering. Energiprestanda &r inte en ensamrddande
parameter. Héllbarhet handlar &ven om hur forvaltningen av
fastighet och byggnader skots och vilken verksamhet som
bedrivs och hur den kan relateras till mojliga samverkans-
partners. De dldre byggnaderna kan lankas samman med nya
intill eller om nya byggnader kan ldnkas samman med andra
aktorers fastigheter och byggnader kan mervérdes- och
synergieffekter uppsta. Verksamheter kan da bedrivas och
ledas i enlighet med t.ex. IOP — Idéburet offentligt ledarskap.
Miljopartiet Norrmalm 6nskar dirfor att kommunstyrelsen
forslag byggs pa med kvalitetsbarande héallbarhetsvarden inom
social héllbarhet, forvaltningsbarhet och samverkansaspekter
for en driftsnél och kostnadseffektiv forvaltning i ménniskans
tjanst.

Vi vill dven fora fram foljande resonemang:

Att Norrmalms stadsdelsndmnd beslutar att 1 huvudsak
besvara remissen i enlighet med forvaltningens yttrande med
foljande tillagg:

Att staden ser 6ver avtalet mellan staden och SISAB for att
forbéttra och fortydliga samarbetet dr positivt.

Vi finner det ytterst angelédget att ytterligare belysa kvalitets-
och miljoaspekter i samverkansavtalet. Det liggande forslaget
till samverkansavtal reglerar i mycket liten utstrackning
miljéarbete.

Forslagen behover revideras for att stadens utbildningslokaler
ska bli langsiktigt kostnadseffektiva, och inte suboptimeras i
projekteringsfasen. Viktigt dr ocksa att skollokaler — barns och
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deras pedagogers dagliga arbetsmiljo — byggs och underhalls
med bra kvalitet och pa ett miljomaéssigt hallbart sétt.

Modulhus:

Cirka 200 aldre forskolor i staden skulle enligt underlaget
behova ersittas, bland annat pa grund av stort underhalls-
behov, bristande funktionalitet och hog energianvindning.
Enligt forslaget skulle SISAB ges mojlighet att ersétta dem
med prefabricerade modulhus.

I dessa hus skulle enligt forslaget avsteg goras frédn vissa av de
tekniska krav som idag stélls i1 staden. Inte heller skulle dessa
hus uppna krav for certifiering Miljobyggnad silver. Vilka
avsteg som avses och vilka éverviganden som gjorts angaende
kvalitet, milj6 och hilsa specificeras inte i1 forslaget.

Vi saknar perspektiv pa aterburk av befintliga byggnader och
lokaler och ser en mgjlighet att SISABs héllning leder till
oOverlagda rivningar av stadens befintliga bebyggelse.

Stockholms stad har idag krav pé att forskolor byggs med
miljokrav motsvarande Miljobyggnad, ldgst med niva silver,
vid nybyggnation. Kravet innebar bland annat 14g energi-
anvandning och att tuffa krav stills for att undvika bygg-
material som innehéller kemikalier med kénd farlig verkan.

Haér anser vi att stadens verksamhet bor skirpa miljokraven
snarare dn sdnka dem, da vi bygger det som &r vara barns
dagliga vistelsemiljéer. Denna ambition har ocksa sedan linge
slagits fast i styrdokument som stadens miljéprogram och
kemikalieplan. Den senare slar exempelvis fast att ”Byggvaror
(material och kemiska produkter) som anvénds i
nybyggnation, renovering, ombyggnad och anldggnings-
arbeten ska inte innehalla &mnen som [...] beskrivs som
utfasningsdmnen”.

I nyinvigda forskolan Lilla Tensta, som byggts enligt Milj6-
byggnad silver, har 20 produkter som innehaller utfasnings-
amnen anvints. Det dr alldeles for manga.

Modulhus som innebér en 6kad kemikalieanvindning, sdmre
inomhusmiljo eller energiprestanda som inte stér i paritet med
vad staden sétter som ribba i vrigt nédr staden bygger for-
skolor finner vi oacceptabla.
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Grundidén, att effektivisera byggprocessen i tid och kostnad
genom standard- och prefabricerade 16sningar, 4r dock god
men skall inte tvingas in utan respekt och hansyn till den
omgivande miljon och stadsrumskvalitéerna. En god stads-
utveckling krédver mer &n sa.

Samverkan kring miljoarbete

Ett av stadens inriktningsmal &r ett klimatsmart Stockholm,
med underliggande mal kring hallbar energianvindning,
miljoanpassade transporter, héllbar mark- och vatten-
anvindning, resurseffektiva kretslopp, sund inomhusmilj6
och giftfri milj6. Héartill kommer samutnyttjade med
lokalsamhillet och foreningslivet av lokaler och byggnader
vilket i sig 4r markresurs- och energibesparande jamfort
med att var och en bygger sitt och later det std oanvéant
eftermiddagar och kviéllar.

Fastigheters miljopaverkan ar vasentlig, och de val som gors
nér de projekteras far avgodrande betydelse for saval drift-
ekonomi som kvalitet och miljo under lang tid. Det ar darfér
viktigt att samverkan sker for att sdkra att ekonomiskt smarta
miljoval gors savil da stadens bygger nytt som under 16pande
forvaltning, dven socialt, for att forhalla sig till ny kunskap,
nya krav och mgjligheter.

Det liggande forslaget till samverkansavtal reglerar dock i
mycket liten utstrackning miljoarbete. Avsnitt 8.5 beror
energianvindningen, men fokuserar pa driftskedet.

Att redan vid projekteringen efterstriva 16sningar som minskar
energianvidndningen eller minskar behovet av kopt energi
berors inte.

Andra omraden dér en samverkan kan vara nddvandig for att
skapa 16sningar som bidrar till att nd malen i stadens milj6-
program — exempelvis utformning av byggnader for enkel och
effektiv materialdtervinning och matavfallsinsamling — berors
inte 6verhuvudtaget.

Istéllet finns det risk att den foreslagna modellen for riktvarde
och administrativt paslag blir direkt kontraproduktiv.

Riktvirde for investeringsutgift och administrativt pdslag
Idag anvénds en princip dér hyreskostnaden for en plats i
forskola eller grundskola inte ska 6verstiga 30 000 kronor per
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ar. Eftersom avskrivning/amorteringstid pa 50 &r nu tillimpas
1 hogre utstrdckning dn tidigare 33 &r, anses det finnas en risk
att totalkostnaderna for byggprojekt drar ivdg nir kostnaderna
utslagna per ar minskar.

Forslaget ar darfor att ett riktvarde for investeringsutgiften ska
ersitta den modell som utgatt frin den arliga hyreskostnaden.
Riktvardet foreslas bli 400 000 kronor per plats.

Dessutom foresls att SISAB vid nybyggnation fér ta ut en
erséttning, som blir hogre om projektkostnaden héller sig
under riktvirdet. Tanken 4r att det ska bli en morot att halla
projektkostnaderna nere.

Problem uppstér d& om parterna star infor valet om en satsning
som ger ldgre drifts-/livscykelkostnader, men dér investerings-
kostnaden blir hogre. En solenergilosning som skulle ha
betalat sig pa nagra ar riskerar att inte bli av for att SISAB
tjdnar dubbelt s& mycket pé att inte foresla den.

Material av god kvalitet som héller underhallskostnaderna
nere och minskar sévél resurssloseri som samhiéllets avfalls-
mangder riskerar att véljas bort for att de kostar mer i inkop.

Sévil riktvirde som modell f6r den administrativa kostnaden
bor utformas sé att de premierar val av langsiktigt hallbara
l6sningar — savil ekonomiskt som ekologiskt. Livscykel-
perspektiv och langsiktig driftekonomi bor vdga tyngre dn
projektkostnader.

Kostnader for forstudier
Idag ska kostnader 1 forstudie- och utredningsskedet direkt-
finansieras. Det innebdr att en stadsdel som vill eller maste
stilla vissa krav far betala hela kostnaden for att utreda detta.
Vad som i sa fall ska gélla bor tydliggoras pa forhand.
Det bor dven skapas administrativa forutsédttningar for
samverkan vid bestédllningar och ateranvandning av redan
gjorda projekteringar.
Norrmalms
stadsdelsforvaltning Ledamoten Mikael Lind m.fl. (M) och ledamoten Olov
Administrativa avdelningen Lindquist (L) ldmnade foljande sirskilda uttalande:
Sankt Eriksgatan 117
?g: gg(g{z ckholm En god utbildning dr avgorande for att alla individer ska f&
Telefon 08-508 09 013 mojlighet att forma sitt eget liv. For att rektorer, larare, barn,

Véaxel 08-508 09 000 - o o
stockholm.se elever och forildrar ska kunna fokusera pa kunskapsmaélen
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krivs det att det finns en god tillgdng pa kvalitativa férskole-
och skollokaler. En langsiktig och konsekvent planering av
utbyggnaden av SISAB:s bestand ar viktig for att alla elever
ska erbjudas en kvalitativ utbildning. SISAB ska i sin
planering ha ett ldngt tidsperspektiv, en kontinuerlig upp-
foljning och tydliga malséttningar.

Samverkansavtalet, som dr en revidering av det nu géllande
ramavtalet, siktar mot incitament for att minska kostnaderna
for nybyggnation. Antalet barn och elever okar kraftigt de
kommande aren. Tillgdngen till bra férskolor och skolor med
en god milj6 for barnen &r viktig for stockholmarna och har
betydelse for Stockholms attraktivitet som stad att bo och
arbeta i. Utbyggnadstakten av nya forskolor och skolor maste
vara hog.

Det dr dock avgorande for skolornas och forskolornas
ekonomi i framtiden att kostnaden for de nya lokalerna inte
blir for hoga. Detta ér sarskilt viktigt ndr 50-ars amortering nu
borjar tillampas, da hégre kostnader inte kommer méirkas péa
hyran de forsta aren pa samma sétt som idag. I det foreslagna
samarbetsavtalet presenteras en struktur dar SISAB far ta en
storre administrativ peng om kostnaden per tillskapad plats
understiger riktvardet 400 000 SEK.

Det dr 400 000 SEK per tillskapad plats som géller enligt
avtalet oavsett vilken verksamhet det 4r som bedrivs. SISAB
bygger och dger utbildningslokaler med flera anvéandnings-
omraden, forskola, skola, vuxenutbildning. Dessa olika
hyresgister har olika behov och regleras av olika lagar.

Till exempel ska skolan ha tillgéang till gymnastiksalar etc.
Vuxenutbildningen har inte dessa lagkrav eller behov.
Rimligtvis borde riktvirdet differentieras for de olika
verksamheterna, ett riktvirde for grundskola, gymnasie,
forskola, vuxenutbildning etc.

En analys borde ocksa goras av hur manga nybyggnationer
och tillbyggnationer som overstiger riktvardet 400 000 SEK
idag. Ett riktvirde som ligger for lagt eller for hogt riskerar

att skapa fel incitament for kostnads- och kvalitetskontroll.
Analysen borde inkludera vilken sorts nybyggnation som
overstiger eller understiger riktvardet och av vilka anledningar
byggen fordyras eller blir billigare &n genomsnittet.

En problematik som 6kar kostnaderna fér nybyggnation av
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utbildningslokaler &r att planeringen av dessa inte prioriteras
av Stockholms stad vid planering av nya omraden. Det ar
avgorande att SISAB far mojlighet att delta tidigare i
processerna och att samarbetet mellan SISAB och bland
andra utbildningsforvaltningen, stadsdelsforvaltningarna,
arbetsmarknadsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret samt
exploateringskontoret fungerar bra. Denna samverkan nimns
inte 1 det foreslagna samverkansavtalet, och avtalet riskerar
ddrmed att missa den mest fordyrande omstindigheten for
nybyggnation — att byggnationen inte planeras pa tomter som
ar dndamalsenliga och med ett langt tidsperspektiv for att
mojliggora ett kostnadseffektivt byggande.

Annette Hultdker (KD) ldmnade foljande ersittaryttrande:

Om jag hade tjanstgjort hade jag stéllt mig bakom
Moderaternas och Liberalernas sarskilda uttalande.
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