Utldtande 2006: RIV (Dnr 308-4336/2005)

Forslag till reviderat ramavtal for skollokaler
Efter 6verforing av forskolor till SISAB frin gatu- och fastighetsniimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande
Ramavtal for skollokaler 2006 mellan staden och Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) godkénns enligt bilaga 1.

Foredragande borgarradet Kersti Py Borjeson anfor foljande.
Bakgrund

Med anledning av beslutet i budget 2005 att Sverfora friliggande forskole-
byggnader fran davarande gatu- och fastighetsndmnden till SISAB, Skol-
fastigheter i Stockholm AB, fick kommunstyrelsen i uppdrag att tillsammans
med SISAB revidera nuvarande ramavtal for skollokaler. Samtidigt besléts att
forskolornas hyres- och avtalsvillkor skulle vara ofordndrade under 2005, i
avvaktan pa att forskolorna inordnats i ett ramavtal med SISAB fran 2006.

Kommunfullmiktige beslutade 22 november 2004 (utl. 2004:169) om
overforing av forskolorna, som forviarvades av SISAB 1 april 2005. Den
utredning som lag till grund for beslutet om &verforingen hade gillande
ramavtal for skollokaler (utl. 2003:164) mellan staden och SISAB som
utgangspunkt. Foreliggande forslag till revidering av ramavtalet bygger i allt
vésentligt pd samma forutsittningar som utredningen.

En overenskommelse har tecknats mellan stadsdirektdren och SISAB:s VD
om att det nya avtalet tillimpas frén 1 januari 2006, i avvaktan pa kommun-
fullmiktiges beslut, bilaga 2.



Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret,
utbildningsforvaltningen, Héasselby-Villingby stadsdelsforvaltning, Katarina-
Sofia stadsdelsforvaltning, Liljeholmens stadsdelsforvaltning, Skirholmens
stadsdelsforvaltning, Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).

Stadsledningskontoret anser att avtalsforslaget medfér en betydande
sankning av ndmndernas lokalkostnader for de aktuella férskolorna.

Utbildningsforvaltningen anser att ytterligare fordndringar bor inarbetas
under avtalsforslagets avsnitt 9, drift och underhall, avsnitt 12, sédrskilda
bestimmelser och bilaga 2, ansvarsfordelning.

Hdsselby-Villingby stadsdelsforvaltning anser att forslaget bor utdkas med
tolkningsforeskrifter, partsavsikter, samarbetsformer och rutiner for dmsesidigt
informationsutbyte. Detta tros skapa béttre 6verblick och 6ka mojligheterna till
ett langsiktigt effektivt lokalutnyttjande.

Katarina-Sofia stadsdelsforvaltning anser att det dr en bra utgdngspunkt att
samma ramavtal ska gélla for alla lokaler som hyrs av SISAB oavsett om
verksamheten utgors av skola eller forskola. Daremot anser forvaltningen inte
att kostnaden for upprustning av forskolor med stora brister avseende eftersatt
underhall och i byggnadernas konstruktion, ska biras dven av de forskolor for
vilka sa icke é&r fallet. Under en méingd &r har de stadsdelsndimnder som inte
investerat i upprustning av sina forskolor kunnat ligga kvar pd mycket laga
hyresnivaer. De stadsdelsndmnder som déremot prioriterat en hogre standard
pa sina forskolor har i enlighet med sjédlvkostnadsprincipen betalat for det
genom betydligt hogre hyror. Det dr darfor enligt forvaltningens uppfattning
oacceptabelt att dessa stadsdelsndmnder i enlighet med forslaget till reviderat
ramavtal nu ska betala dven for andra stadsdelsndmnders eftersatta underhall.

Liljeholmens stadsdelsforvaltning ar till allra storsta delen positiv till
forslaget till revidering av ramavtal for skollokaler. Det ar framfor allt positivt
att man valt att inordna forskolorna i samma ramavtal som skolorna och inte
tillskapat ett nytt ramavtal.

Forvaltningen anser dock att den metod som valts for att tillskapa det
ekonomiska utrymme som SISAB behover for att genomfora nddvéndiga
atgdrder kan fi vissa negativa effekter. Stora forvéntningar byggs upp hos
stadsdelsforvaltningarna pa ett underhdll som lyfter fastigheternas standard
avseviart och som inte dr hyreshdjande. Avvégningar mellan att riva och bygga
en ny forskola & ena sidan och att invinta ett underhall finansierat med den
sdrskilda ersdttningen & andra sidan kommer troligtvis i de flesta fallen leda till
att den senare strategin véljs. Detta oavsett vilket som &r den mest lonsamma



l6sningen da ett nybygge innebdr betydligt hogre hyror. 1 de fallen da
forvaltningen trots allt viljer rivning och nybyggnation kommer det stéllas
kompensationskrav pa att f4 del av den sérskilda ersittningen.

Skdrholmens stadsdelsforvaltning stiller sig, 1 huvudsak, bakom det
ramavtal for skollokaler med SISAB som ldmnat pa remiss. Forvaltningen
anser dock att det i avtalet borde framgé att férskolor med en allt for dalig
standard och for stora brister skall ersidttas med nybyggnation.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har tillsammans med
stadsledningskontoret genomfort arbetet med att utarbeta forslaget till ett nytt
ramavtal. | syfte att pa ett bra sitt sj0sdtta det nya ramavtalet pekar SISAB péa
vikten av informationsinsatser riktade till funktioner pé olika nivéer inom
hyresgistsfaren. Inom SISAB:s organisation har utbildning och information
paborjats under december ménad 2005.

Mina synpunkter

Genom att flytta forskolorna till SISAB har stadens alla skollokaler samlats.
Det dr mycket positivt och det finns nu forutsittningar for att arbeta mer
flexibelt med alla skollokaler. De demografiska kurvorna kommer alltid att
skifta och antalet barn i forskola respektive skola kommer att variera. Att finna
fler samlokaliseringsmojligheter och flexibla lokallosningar for att motverka
kurvornas toppar och dalar dr nodvéndigt for att kunna bedriva s& bra
verksamhet som mojligt.

Avtalet leder till sinkta hyreskostnader for forskolorna med sammanlagt 37
mnkr, vilket medfor att resurser frigors till kvalitetsforstiarkningar.

Genom att inforliva forskolorna i det befintliga ramavtalet for skollokaler
och anvénda rak amortering kommer ekonomiskt utrymme for reinvesteringar
och verksamhetsanpassningar att frigoras i takt med att utgifterna for ny- och
ombyggnader amorteras.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
Ramavtal for skollokaler 2006 mellan staden och Skolfastigheter i

Stockholm AB (SISAB) godkénns enligt bilaga 1.
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ARENDET

I budget for 2005 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera davarande
ramavtal for skollokaler, med anledning av &verforingen av forskolor fran
gatu- och fastighetsndmnden till SISAB.

En utgéngspunkt har varit att samma villkor ska gélla for skolor och for-
skolor. Ramavtal for skollokaler reviderades senast 2004, och de nu foreslagna
fordndringarna har i huvudsak begrinsats till vad som é&r direkt foranlett av
overforingen av forskolor till SISAB. For de skollokaler som tidigare omfattas
av ramavtalet innebdr forslaget mycket smé forédndringar.

Det nya ramavtalet innebédr att SISAB ska atgérda brister avseende efter-
satt underhall och i byggnadernas konstruktion inom perioden 2006-2015. For
att finansiera detta utgér sdrskild ersdttning som betalas genom en oOkad
kapitalkostnad under en tjugoarsperiod.

Ramavtalet bygger pa sjalvkostnadsprinciper, och innebér for de forskolor
som verforts fran gatu- och fastighetsndmnden till SISAB vissa forédndringar i
hyresvillkoren, bland annat i berékningen av kapitalkostnader och vad géller
ataganden och ekonomiskt ansvar for visst underhall och utrustning m.m.
Ramavtalet medfor att hyreskostnaderna for de forskolor som Overforts sanks
med ca 37 mnkr per ar, frdn 2006-01-01.

Stadsledningskontorets samlade bedomning &r att avtalsforslaget medfor
en betydande sdnkning av ndmndernas lokalkostnader for de aktuella for-
skolorna.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsdelningskontoret,
utbildningsforvaltningen, Hésselby-Villingby stadsdelsforvaltning, Katarina-
Sofia stadsdelsforvaltning, Liljeholmens stadsdelsfoérvaltning, Skarholmens
stadsdelsforvaltning och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).

Stadsledningskontorets tjansteutldtande fran den 4 maj 2006 4r i huvudsak av
foljande lydelse.

I beslutet om &verforing av forskolorna har, vid sidan av viljan att samla pedagogiska
lokaler och att sénka forskolornas hyreskostnaderna, behovet av att fullfolja arbetet
med atgirdande av eftersatt underhall och brister i forskolornas byggkonstruktioner
betonats. Bristerna avser exempelvis fuktproblem och skador orsakade av
bjilklagskonstruktioner med betongplatta pa mark.



Forslaget till ramavtal preciserar SISABs atagande att detta skall vara atgérdat
inom en tiodrsperiod. Med hédnsyn till bland annat det mycket stora behovet av
forskoleplatser de ndrmaste &ren dr det inte realistiskt att klara en snabbare process.
Manga av de aktuella forskolorna behdver evakueras i samband med en upprustning,
och tillgangen pé evakueringslokaler &r begrinsad.

Ramavtalet reglerar och synliggdr ocksd kostnaden for dessa atgédrder, som
tidigare finansierats inom ramen for GFKs hyror, och modellen med rak amortering
gOr att nimndernas kostnaderna for detta successivt sjunker.

Overgéangen till rak amortering ir i sig nigot positivt, nigot som framforallt blivit
tydligt for grundskolorna, dér modellen tillimpats sedan 2002. I takt med att kostnader
for ny- och ombyggnader amorteras ned frigdrs ekonomiskt utrymme for
reinvesteringar och verksamhetsanpassningar.

I beslutet om &verforing av forskolorna angavs det mojligt att nd en sénkning av
forskolornas hyror med ca 30 mnkr per ar. Foreliggande forslag medfor en
hyressédnkning med ca 37 mnkr. Skillnaden forklaras huvudsakligen av ett
gynnsammare ranteldge och att amorteringstiderna for en handfull nybyggda forskolor
(uppforda 2002 eller senare) justerats jamfort med de forsta kalkylerna.

Niamndernas ekonomi paverkas dven av dndrad ansvarsfordelning genom den s.k.
“krysslistan”.  Fordndringar sker i béda riktningar, vilket gor att den samlade
ekonomiska effekten av dessa dr begrinsad. Pa den lokala nivan kan fordndringarna
dock ha betydelse och budgetpaverkan, exempelvis genom att beloppsgrinsen for
vilka atgédrder som ska direktbetalas och inte kan hyresforas hojs.

I remissbehandlingen framfor Liljeholmens stadsdelsforvaltning synpunkter om
att den valda modellen for finansiering av eftersatt underhéll kan medf6ra en risk for
suboptimeringar genom att ndmnderna far ett incitament att behélla, och begira att
SISAB rustar upp, forskolor dven i de fall dér det ur ett stadsdvergripande perspektiv
inte dr fastighetsekonomiskt forsvarbart att rusta dessa. Skédrholmens
stadsdelsforvaltning framfor ocksé att vissa forskolor ar i sddant skick att upprustning
av befintlig byggnad inte &r att férorda, och att dessa bor erséttas med nybyggnation.

Stadsledningskontoret delar uppfattningen att det kan finnas en viss sadan risk i
den foreslagna finansieringsmodellen avseende de forskolor som &r i mycket daligt
skick. Kontoret anser dock att avtalskonstruktionen som helhet dndd ger goda
mdjligheter for nimnderna och SISAB att hantera dessa fall pa ett for bada parter och
for staden som helhet bra sitt. Avtalet ger mojlighet for nimnderna och SISAB att
samrdda om huruvida upprustning eller nybyggnad ar mest ldmpligt och i dessa
enskilda fall gora sdrskilda overenskommelser om hur medel fran den sérskilda
ersittningen bdst ska nyttjas. I villkoren for uppfoljning av avtalet ges ocksé
stadsledningskontoret mojlighet att sirskilt folja upp denna fréga.

Stadsledningskontorets samlade bedomning &r att avtalsforslaget medfor en
betydande sénkning av ndmndernas lokalkostnader for de aktuella forskolorna.



Stadsledningskontoret foresldr att kommunstyrelsen foresldr att kommun-
fullméktige beslutar foljande:
- Ramavtal for skollokaler 2006 mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB) godkinns enligt bilaga 1.

Utbildningsforvaltningens remissvar av den 30 december 2005 &r i huvudsak
av foljande lydelse.

Sammanfattning

Det reviderade ramavtal har i huvudsak utarbetats med anledning av att forskolelokaler
overfors till SISAB. Utbildningsforvaltningen anser att ytterligare forandringar bor
inarbetas under avtalsforslagets avsnitt 9, drift och underhall, avsnitt 12, sérskilda
bestimmelser och bilaga 2, ansvarsfordelning. Viss ppning ges genom att delegation
foreslas ges till stadsdirektoren och SISAB:s VD att kunna “&verenskomma om
mindre justeringar...”, men flera av forvaltningens forslag &r av principiell karaktir
och knappast mdjliga att hantera pa delegation, exempelvis dverférande av ansvaret
for el fran hyresgést till hyresvard och dkad mdjlighet till hyresreduktion i samband
med underhéllsprojekt som leder till evakuering. Forvaltningen &r dock positiv till
denna forenklade hantering av mindre avtalsjusteringar. Utbildningsforvaltningen
avstar fran att ha synpunkter i de delar av fordndringarna som i huvudsak beror
forskolelokalerna.

9. Drift och underhdll

Forvaltningen anser att hyresgistens ansvar for el ska Overforas till hyresvirden.
Orsaken till detta ar att mojligheten att paverka elforbrukningen ar starkt forknippad
med teknikval i samband med ombyggnation och mojligheten att investera i
energieffektiva losningar. SISAB har dven mdjlighet att i stor skala genomféra
forhéllandevis enkla atgérder som exempelvis automatisk slickning ab belysning,
datasalar m m. Savil skolenheterna som forvaltningen centralt har svart att prioritera
energibesparande atgirder fore andra utgifter med tydligare verksamhetskoppling. I de
fall energibesparande utgifter prioriterats sa har det varit mojligt att pavisa mycket
snabb éterbetalning i form av sinkt energikostnad. Forvaltningens slutsats &r darfor att
ansvaret for energibesparande dtgérder bdst hanteras av SISAB i samverkan med
hyresgésten.

12. Sdirskilda bestimmelser

Det &r viktigt att det finns tydliga ckonomiska incitament att genomfora
underhallsétgérder och verksamhetsanpassningar pa ett sitt som mojliggor fortsatt
verksamhet samtidigt som ombyggnation. Evakuering bor enbart forekomma nér sa ar
ekonomiskt fordelaktigt for projektet eller ndr det av arbetsmiljoskél sé erfordras. Det
ar da viktigt att hyresvérden inte kan ta beslut som leder till kostnader for hyresgésten
eller tvartom.



Enligt forslaget dger hyresgésten ej rétt till nedséttning av hyran till f6ljd av
SISAB:s arbeten. Ett undantag ar storre underhallsprojekt som forutsétter evakuering
overstigande sex manader. I dessa fall har hyresgisten ratt till hyresnedséttning
motsvarande 90 % av drift- och underhéllsschablonen. Forvaltningens uppfattning ar
att underhéllsprojekt som &r s& omfattande att de fOrutsétter evakuering eller
genomfors pa ett sdtt som leder till evakuering, ska ge rétt till full hyresnedséttning for
den evakuerade ytan och detta oavsett evakueringens tid. Om en tidsgrins dven
fortséttningsvis ska finnas kvar sa dr det angeldget att det &r projektets totala
evakueringstid och inte respektive etapps evakuering som avses. Normalt omfattar
storre underhallsprojekt &ven verksamhetsanpassningar. I dessa fall bor ansvaret
fordelas mellan hyresgéist och hyresvird utifrén i vilken omfattning olika atgirder
forutsétter evakuering.

Bilaga 2, Ansvarsfordelning (krysslista)

Nir SISAB enligt krysslistan svarar for savil reparation/underhall/skotsel som utbyte
till nytt ar det nddvandigt att tydliggéra nir ansvaret begrénsas till att vidmakthalla
befintlig standard och ndr uppdraget dven ska innehalla ett utvecklingsansvar.
Problematiken har uppméarksammats i samband med att SISAB Gvertagit ansvaret for
skolornas skalskydd. Med utvecklingsansvar avser forvaltningen séval teknisk
utveckling som utdkning av skalskydd da det saknas. Forvaltningen anser att SISAB
ska ha ett utvecklingsansvar for skolornas generella skalskydd och uppritthélla en
generellt god sékerhetsniva. Det ar da inte rimligt att investering i nytt eller uppdaterat
skalskydd dr en verksamhetsfraga och att hyresviarden direfter har ansvaret for
reparation/underhéll/skétsel som utbyte till nytt.

Forvaltningen har fatt frigor om ansvaret for atgirder vid forhdjda radonvirden.
Radon finns inte sérskilt angivet i avtalet, men med anledning av att SISAB svarar for
att halla lokalerna i funktionsdugligt skick ar forvaltningen uppfattning att ansvaret &r
SISAB:s. Detta bor tydliggoras i avtalet.

Ansvarsfordelningen  for  allménventilation  (SISAB:s  ansvar)  och
processventilation (hyresgéstens ansvar) bor ses dver. Forvaltningens uppfattning &r
att SISAB ska ansvara for processventilation pa samma sétt som for allménventilation.
Séavil allménventilationen som processventilation for ex dragskdp &dr en forutsittning
for att lokalerna ska vara funktionsdugliga for skolindamal. Verksamhetsanknutna
installationer som dragskép, spansug etc bor dven fortsatt vara hyresgéstens ansvar.

Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltnings remissvar av den 4 januari 2006 &r
i huvudsak av foljande lydelse.

Hisselby-Villingby stadsdelsforvaltning har beretts tillfille att inkomma med
remissyttrande over forslaget till ramavtal for skollokaler. Avtalsforslaget ger i sin
nuvarande form en god Overblick betriffande hyressittningsprinciperna och
hyresgéstanpassningar. Programforklaringen bor dock utokas med



tolkningsforeskrifter, partsavsikter, samarbetsformer och rutiner for Omsesidigt
informationsutbyte. Detta tros skapa battre dverblick, och 6ka mojligheterna till ett
langsiktigt effektivt lokalutnyttjande. Avtalsforslaget har internbehandlats inom
avdelningen for stadsdelsmilj6 och teknik, varvid f6ljande synpunkter framkommit.

Byggherrerollen

Revideringen av ramavtalet har i huvudsak begrénsats till att gilla de forandringar som
ar direkt foranledda av 6verforingen av forskolorna till SISAB. En dverforing fran den
ena juridiska personen, Stockholms stad till den andra juridiska personen SISAB,
paverkar hur ansvaret ligger i stadens organisation vid ny-, om- och tillbyggnad, tolkat
utifrdn Plan- och bygglagen (PBL) och Arbetsmiljolagen (AML) samt Miljobalken
(MB). Enligt forslaget uppfor inte staden langre forskolorna i egen regi utan later en
annan juridisk person via bestéllning, std for uppforandet. Det dr déarfor viktigt att en
byggherrekompetens utvecklas pé bestillande forvaltningar, sa att gillande byggregler
foljs och att den ritta kvalitén ur olika aspekter erhélles men ocksa i syfte att erhélla
rétt pris.

Byggnadslagstiftningens krav riktas till byggherren och fastighetsdgaren och
tillimpas av byggnadsndmnden vid tillsyn. Arbetsmiljolagstiftningen riktas i forsta
hand till arbetsgivaren. Byggherren skall se till att arbetena utfors enligt
bestdimmelserna i PBL och de skall planeras med aktsamhet s att personer och
egendom inte skadas samt att minsta mojliga obehag uppstar. Vid bygganmailan skall
byggherren, den som anmélts som kvalitetsansvarig och andra som bestims av
byggnadsndmnden kallas.

I de allménna rdden i AML om tillimpningen av foreskrifterna om arbetsplatsens
utformning anges bl.a. att den som bestéller eller later utfora arbetet ofta kallad
byggherren, vanligen inte har nagon sakkunskap om projektering eller byggande. I MB
anges att alla som bedriver eller avser att bedriva verksamhet eller vidta en atgérd skall
skaffa sig den kunskap som behdvs med hinsyn till verksamhetens eller atgardens art
och omfattning for att skydda méanniskors hélsa mot skada eller oldgenhet.

Om projekteringen medfor brister i det fardiga byggnadsverket kan det innebidra
stora kostnader att ritta till felen i efterhand. Dérfor ar det viktigt att koppla ratt
kompetens till projekten i tidigt stadium. Det finns darfor anledning att betdnka den
andring som skett och fran centralt hall, fortydliga det rollspel/den organisation som
kriavs vid ny-, om- och tillbyggnad pa sédant sitt att det stimmer Overens med
géllande lagstiftning och praxis.

Energiinvesteringar

Enligt ramavtalet regleras ansvarsfordelningen mellan fastighetsrelaterade och
verksamhetsanknutna atgirder. For att medvetandegdra framtida energianvdndning i
ett ny-, om- och tillbyggnadsprojekt finns anledning att ta fram energiberdkningar som
kan forevisas verksamheten. D& kostnaderna for energi ligger pad hyresgisten bor
hyresgésten ges insyn och mdjlighet att paverka valet av energiinvestering. Vid val av
olika mojliga alternativ bor investeringen beslutas i samrdd mellan bestéllande



forvaltning och fastighetségaren. I nuléget betalar hyresgisten utan att ha kontroll 6ver
hur energiforsdrjningen planeras eller underhélls. Nyinvesteringar vad géller
energianviandning bor samradas med bestédllande forvaltning sa att storre transparens
uppnas.

Ovriga investeringar

Nér det giller Ovriga investeringar som fir konsekvens for drift och
underhallskostnaderna géller 1 princip att investeringen gors ensidigt fran
fastighetsdagaren. I rddande situation foreligger 14g transparens, vilken bor 6ka och bor
redovisas Oppet.

Underhdllskostnaderna

Nar det géller framst ytskikt och vitvaror finns det mojligheter att vélja mellan olika
investeringsinsatser. Billigare material — kort livsldngd och dyrare material — lingre
livslingd. Underhélls- och stidmetoder skiljer sig ocksd at pa detta sétt. Det &r
angeldget att transparensen blir bdttre dven péd valsituationer i detta skede och att
livsldngden pa materialval stills i forhallande till byggnadens livslangd. Vidare finns
vissa stordriftsfordelar att gora genom central upphandling genom fastighetsdgarens
forsorg vad giller ytskikt och vitvaror.

Forvaltningen anser att en utredning bor genomforas i syfte att utreda hur nytta
kan dras ur stordriftsfordelarna vid underhéllsinvesteringar genom att SISAB handlar
upp t.ex. ytskikt och vitvaror istéllet for att varje forvaltning skall gora detta. I en dylik
utredning kan ytterligare punkter i krysslistan tas med i syfte att maximera
stordriftsfordelarna.

Katarina-Sofia stadsdelsforvaltnings remissvar av den 28 november 2005 &r
1 huvudsak av foljande lydelse.

Stadsledningskontoret har for yttrande Oversédnt ett forslag till nytt ramavtal mellan
staden och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) till stadsdelsforvaltningen. Det
ramavtal som alltsedan 2002 géller mellan parterna har omarbetats med anledning av
overforingen av forskolor fran gatu- och fastighetsndmnden (GFN) till SISAB.

Stadsdelsforvaltningen anser att det &r en bra utgdngspunkt att samma ramavtal
ska gélla for alla lokaler som hyrs av SISAB oavsett om verksamheten utgors av skola
eller forskola. Forvaltningen delar ocksé uppfattningen att detta underléttar en 6ver
tiden flexibel anvéndning av lokalerna.

Diremot anser forvaltningen inte att kostnaden for upprustning av forskolor med
stora brister avseende eftersatt underhall och i byggnadernas konstruktion, ska béras
dven av de forskolor for vilka sa icke &r fallet. Bade det gamla avtalet avseende GFNs
forskolor och SISABs ramavtal for skollokaler &r i grunden sjélvkostnadsavtal. Under
en méngd ar har séledes de stadsdelsndmnder som inte investerat i upprustning av sina
forskolor kunnat ligga kvar pa mycket laga hyresnivaer. De stadsdelsndmnder som



dédremot prioriterat en hogre standard pé sina forskolor har i enlighet med
sjalvkostnadsprincipen betalat for det genom betydligt hogre hyror. Det ar dérfor
enligt forvaltningens uppfattning oacceptabelt att dessa stadsdelsndmnder i enlighet
med forslaget till reviderat ramavtal nu ska betala &ven for andra stadsdelsndmnders
eftersatta underhall. Detta foreslds ske genom att de berdrda forskolornas bokférda
viarde skrivs upp for att i ménga fall fordubblas 2006. Hérigenom okar de
hyresgrundande kapitalkostnaderna i motsvarande mén.

I enlighet med vad som framgér av bilaga 2 till stadsledningskontorets drende
finns lejonparten av de forskolor som SISAB nu 6vertagit i ytterstaden. Darmed f6ljer
att det huvudsakligen ar dér som underhallet &r eftersatt. I innerstaden omfattas endast
ett fatal forskolor av det nya ramavtalet. Istéllet hyr stadsdelsndmnderna i innerstaden,
i allménhet néstan uteslutande, forskolelokaler av privata vérdar till marknadshyra.
Den subvention av dessa som hittills utgatt i form av att viss del av den hyra som
overstigit en “takhyra” om ca 1650 kr/m2; ska dock enligt stadens budget for 2006
endast utgd to.m. 2006 for att sedan avvecklas. Innerstadsstadsdelarna kommer
saledes enligt forslaget till nytt ramavtal att darefter fullt ut fa bdra sina egna hoga
hyreskostnader och dessutom betala for det eftersatta underhéllet och
konstruktionsbristerna i manga av ytterstadens friliggande forskolelokaler. For en
stadsdelsndmnd som likt Katarina-Sofia satsat pa ombyggnad av skollokaler,
utbyggnad och upprustning av forskolelokaler m.m. gar en stor del av schablonen per
elev/forskoleelev at till lokalhyra. Ndmnden har i sin verksamhetsmissiga och
ekonomiska planering utgétt fran att kostnaden for dessa lokaler gradvis ska sjunka
allteftersom ombyggnadskostnaderna skrivs av.

De generella problemen med sjdlvkostnadshyror &r vil kénda. Eftersom
fastighetsdgaren far sina kostnader tickta fullt ut finns inte nigot incitament till
sparsamhet. A andra sidan kan hyresgiister med en svag budget vilja att avstd fran
nodvindiga lokalanpassningar vilket ocksa bidrar till en dalig fastighetsekonomi.
Eftersom forslaget till nytt ramavtal dnda bygger pa sjdlvkostnadsprincipen hade det
varit battre att tillimpa den fullt ut och sélunda léta rationaliseringsvinster och lagre
rantor komma hyresgésterna till del fullt ut istéllet for att infora ett system som
asidositter sjalvkostnadsprincipen och viltrar 6ver kostnader for eftersatt underhall
och déliga konstruktioner pa hela kollektivet oavsett vilket underhallsbehov som
foreligger i de enskilda fallen. Detta sénder ut signalen att det inte 4r meningsfullt for
en stadsdelsndmnd att vinnldgga sig om en god fastighetsekonomi eftersom det egna
hyresldget &nda i hog grad ar avhingigt den fastighetsekonomi som andra nidmnder
eventuellt inte prioriterat.

Att det ekonomiska ansvaret for ventilation upp till dagens krav dvertas av SISAB
ar positivt, men ansvaret for koksutrustning och vitvaror kan bli betungande. Med en
drift- och underhallskostnad pa 322 kr/m2 (utéver underhallssubventionen till
ytterstadens forskolor pa totalt 292 mnkr Gver 10 ar,) borde underhall och utbyte av
saddana fundamentala saker som vitvaror och fast inredning ingé. I det nya ramavtalet
foreslas vidare att beloppsgransen for vilka ombyggnadsétgirder som far hyresforas,
hojs fran 100 tkr till 500 tkr. Nar plotsliga behov av atgirder visar sig, kommer det att
bli stora svarigheter for manga stadsdelsforvaltningar att fa fram tillrdckligt med medel



for dessa. I vérsta fall kan det innebéra att angeldgna atgirder inte kan genomforas till
men for bade forskolebarn, personal och fastighetsbestiandet.

Sammantaget kan konstateras att forslaget till nytt ramavtal har flera goda sidor
men att samtliga forskolor ska bédra kostnaden for eftersatt underhall och déliga
konstruktioner i vissa omraden inte uppmuntrar till god fastighetsekonomi. Istillet
belonas de ndgmnder som inte tagit kostnaden for sddana atgédrder tidigare, pa
bekostnad av de stadsdelsndmnder som under &ren burit de ekonomiska bdrdor som
upprustningar och ombyggnader medfort. Innerstadens forskolor har i allménhet inte
de brister i konstruktionen vilka nu medfor stora investeringsbehov i framforallt
ytterstaden. Daremot har innerstadens stadsdelsndmnder ett mycket hogt kostnadsldge
for sina forskolor, eftersom marknadsméssiga hyresavtal géller for de flesta av dessa.
Med tanke pd den solidaritet som rubricerat ramavtal forutsétter stadsdelsndmnder
emellan ar det inkonsekvent att avskaffa systemet med takhyror &ver vilka
stadsdelsndmnderna far bidrag till tickande av hyran. Ska kostnaderna for vissa av
SISABs forskolor fordelas pa andra &n de som nyttjar dem, boér samma gélla alla
forskolor. Staden bor agera konsekvent.

Liljeholmens stadsdelsforvaltnings remissvar av den 21 december 2005 4r av
foljande lydelse.

Liljeholmens stadsdelsforvaltning ar till allra storsta delen positiv till forslaget till
revidering av ramavtal for skollokaler med anledning av dverforingen av forskolor till
SISAB fran GFN. Det dr framfor allt positivt att man valt att inordna forskolorna i
samma ramavtal som skolorna och inte tillskapat ett nytt ramavtal.

De fastigheter som nu 6verforts till SISAB har en i de flesta fallen lag standard
med brister i byggnadernas konstruktion och eftersatt underhall. For att finansiera
dessa brister utgar en sérskild ersidttning som betalas genom en okad kapitalkostnad.
Detta dr en metod att tillskapa det ekonomiska utrymme som SISAB behover for att
genomfora ndodvéndiga dtgirder. Det framgar inte av drendet om ndgra andra metoder
har provats.

Den metod som valts tror forvaltningen kan fa vissa negativa effekter. Stora
forvantningar byggs upp hos stadsdelsforvaltningarna pé ett underhall som lyfter
fastigheternas standard avsevért och som inte dr hyreshdjande. Avvagningar mellan att
riva och bygga en ny forskola & ena sidan och att invénta ett underhéll finansierat med
den sérskilda erséttningen & andra sidan kommer troligtvis i de flesta fallen leda till att
den senare strategin viljs. Detta oavsett vilket som &dr den mest lo6nsamma 16sningen da
ett nybygge innebér betydligt hdgre hyror. I de fallen d& man trots allt viljer rivning
och nybyggnation kommer det stidllas kompensationskrav pa att fa del av den sérskilda
ersittning som man betalt. Det hade varit intressant om det i drendet funnits
motiveringar till att just denna metod for att tillskapa de behovliga resurserna valts.

Den hyressénkning som astadkommits med 37 mnkr &r positiv. Vilka effekter den
fordndrade gransdragningen far vad géller underhall, reparationer och ev. byte av viss
utrustning &r svért att avgora. Forvaltningen anser dock att de omrédden som



hyresgésten ska Overta det ekonomiska ansvaret for, koksutrustning/-inredning och
vitvaror, &r stora kostnader som dr svara att hantera pa en driftsbudget.

Forvaltningen anser i dvrigt att forslaget till reviderat ramavtal for skollokaler ar
vil avvagt. Att gora storre fordndringar i avtalet med SISAB som endast géllt i tva ar
vore inte rationellt &ven om det nu dven ska gélla for en helt ny typ av fastigheter.

Skérholmens stadsdelsforvaltnings remissvar av den 12 december 2005 ar
av foljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen stéller sig, i huvudsak, bakom det ramavtal for skollokaler med
SISAB som lamnats pa remiss. Négra avvikande synpunkter har dock foérvaltningen.

I avtalet framgar att SISAB skall atgidrda de brister avseende underhall och i
byggnadens konstruktion under 2006 — 2015. Vissa byggnader dr i séddant skick att
upprustning av befintlig byggnad ej ar att fororda. I avtalet borde framgé att forskolor
med en allt for dalig standard och for stora brister skall erséttas med nybyggnation.

I bilaga 2 (krysslistan) dér finns onskemdl om en samordning av innehéllet
gillande ansvarsfordelningen med det avtal som kommer att traffas med Micasa for
vara dldreboenden. Exempel pd olikheter &r koksutrustning, vitvaror och
fettfilter/fettavskiljare (ej storkok).

Skolfastigheter i Stockholm AB:s (SISAB) remissvar av den 12 december
2005 ar i huvudsak av foljande lydelse.

Fran och med ar 2004 géller det nuvarande ramavtalet for samtliga skollokaler staden
forhyr av SISAB. I och med o6verforingen av stadens friliggande forskolelokaler till
SISAB den 1 april 2005 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera detta ramavtal
med héansyn hartill. Forslaget till nytt ramavtal med giltighet frén och med ar 2006 har
utarbetats i samarbete mellan stadsledningskontoret och SISAB. Det foreliggande
ramavtalsforslaget omfattar dirmed samtliga lokaler staden hyr av SISAB for forskola,
forskoleklass, grundskola med sérskola och skolbarnsomsorg, gymnasieskola,
vuxenutbildning, svenska for invandrare och kulturskolan eller annan pedagogisk
verksamhet. [ avvaktan pd beslut i kommunfullméktige r parterna Gverens om att
tillimpa avtalet fran och med 1 januari 2006.

En utgéngspunkt i arbetet med det reviderade ramavtalet har varit att samma
villkor ska gélla for skolor och forskolor. Detta underlittar en flexibel anvéindning av
lokalerna for nimnderna och forvaltningsmaissigt for SISAB.

For skolorna innebdr det forslagna ramavtalet smé fordndringar. Sett ur
forskolornas perspektiv innebdr forslaget forandringar i hyresvillkoren pd en rad
punkter. Ramavtalets metod for berikning av sjdlvkostnaden ar enligt SISABs
uppfattning tydligare &n den tidigare tillimpade for forskolorna. I enlighet med
beslutet i kommunfullméktige sdnks hyrorna péd total nivd for de kommunala
forskolorna med cirka 30 mnkr per ar. Réntesédnkning samt ldngre amorteringstid for



ett antal nybyggda forskolor ger en total hyressdnkning om cirka 37 mnkr.
Forandringar i dtaganden i bada riktningarna vad giller underhall, reparation och
utbyte till nytt av inredning och utrustning 4r i ekonomisk balans mellan parterna. Den
foreslagna ordningen med sérskild ersdttning 1 syfte att Aatgérda brister i
byggnadskonstruktioner och eftersatt underhall bedémer SISAB som bra. Det bedoms
angeldget att genom informationsinsatser erhdlla forstaelse for konstruktionen av
fordndringarna i ataganden och den sirskilda ersittningen.

SISAB har per 1 juni 2005 anpassat sin organisation bland annat i syfte att battre
kunna inordna den fran GFK o6vertagna personalen och forskolorna i den l6pande
forvaltningen. Forutsittningarna i det foreslagna ramavtalet och de ataganden SISAB
alaggs synes stimma vél med denna organisationsstruktur och numerér.

SISAB har tillsammans med stadsledningskontoret genomfort arbetet med att
utarbeta forslaget till ett nytt ramavtal. Detta arbete har enligt SISABs uppfattning
forts i en positiv och konstruktiv anda. I syfte att pa ett bra sitt sjosétta det nya
ramavtalet 6nskar SISAB peka pa vikten av informationsinsatser riktade till funktioner
pa olika nivaer inom hyresgéstsfaren. Inom SISABs organisation pabdrjas utbildning
och information i sammanhanget under december méanad 2005.



