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Forslag till revidering av ramavtal mellan
staden och Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB)

Forvaltningens forslag till beslut

Stadsdelsndmnden Gverldmnar detta tjansteutlatande som svar pa remissen.

Lars Arvidsson Goran Sjodin
Stadsdelsdirektor Verksamhetsomradeschef
Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB), vilket omfattar samtliga pedagogiska lokaler som staden
hyr av SISAB. Syftet med revideringen ir att effektivisera och skapa kostnadsef-
fektiva 16sningar. Det nya avtalet ska géilla frdn 2013-01-01 och blir ett samver-
kansavtal som Over tid baseras pa sjdlvkostnad for det samlade lokalbestdndet.

SISAB overtar ansvaret for elabonnemang, standardhdjningar i samband med un-
derhall, underhéll av vitvaror som inte ingér i tillagnings- eller beredningskok,
vissa kostnader i samband med evakueringar, kostnader for P-platser, samt ett an-
tal dtaganden enligt ansvarsfordelningslistan. Schablon for periodiskt underhall for
nyproduktion blir 14gre under 5 ar och administrativt paslag vid bestéllda &tgérder
under 0,5 mkr upphor. Forslaget till ramavtal innefattar ocksa tillkommande kost-
nader for nimnderna genom inforande av baskapitalhyra, hogre drift- och under-
hallsschablon, tomtréttsavgift, drift av konstgrasplaner samt hyra av P-platser.
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TJANSTEUTLATANDE
DNR 1.5.1.325-2012

Forvaltningen dr positiv till fordndringarna 1 forslaget till nytt ramavtal och foreslar
att stadsdelsnimnden overlamnar detta tjdnsteutlatande som svar pa remissen.
Arendets beredning

Arendet har beretts inom verksamhetsomride barn, ungdom och vuxna samt
behandlats 1 forvaltningsgruppen 2012-08-23.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB). Syftet med revideringen ér att effektivi-
sera och skapa kostnadseffektiva 16sningar 1 samband med om-, ny- och tillbygg-
nader. Det nya avtalet ska géilla frdn 2013-01-01. Kommunstyrelsen har remitterat
drendet till samtliga stadsdelsndmnder, utbildningsnimnden, arbetsmarknads-
ndmnden och Stockholms Stadshus AB (SISAB) for yttrande senast 2012-08-31
(bilaga).

2006 overfordes samtliga forskolor frdn davarande gatu- och fastighetsndmnden
till SISAB. Nuvarande ramavtal, reviderades 2006 och avtalet omfattar samtliga
pedagogiska lokaler som staden hyr av SISAB.

Hyran baseras pd sjélvkostnad. I dagens hyran ingar rianta pa skuld, raka amorte-
ringar pa 5, 10, 20 eller 33 ar samt drift och underhdll (DoU) som ér ett schablon-
belopp om 457 kronor/kvadratmeter och &r for permanenta byggnader och 125
kronor for paviljonger. I DoU ingér drift, uppvdarmning, underhdll, skadegorelse,
administration samt tomtrittsavgdld. DoU-schablonen har arligen justerats med
konsumentprisindex. Kostnaderna har varit hogre @n schablonen samtliga ar sedan
2006, vilket inneburit att det planerade underhallet har fatt st tillbaka. Underskot-
tet har under dessa ar tickts av koncernbidrag.

Nuvarande DoU-schablon har berdknats for att halla lokalen 1 ursprungligt skick
och didrmed har det inte funnits nagot utrymme for standardhdjningar. Dessa ska
normalt finansieras av hyresgisten via hyrestilligg och detta har medfort att stan-
dardhdjningarna de senaste dren minskat och ligger ldgre én vad SISAB bedomer
som nddvandigt.

Till avtalet finns en ansvarsfordelningslista som klargdr om det dr SISAB eller
hyresgésten som svarar for och bekostar en specifik dtgiard. Ansvarsfordelningen
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styr inte vad som &r optimalt for staden som helhet. Justeringar behovs for att gora
den mer dndamalsenlig.

Sammanfattning av féreslagna féréandringar i det nya ramavtalet

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal som over tid base-
ras pa sjilvkostnad for det samlade lokalbestandet. Parterna ska soka l6sningar for
att hélla kostnaderna nere och ansvarsfordelningen ska vara sa rationell som mgj-
ligt.

Déarmed finns ett konstant behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarfor-
delningslista som ar kopplad till ramavtalet. En sérskild tolkningsgrupp inrdttas
dérfor under ledning av stadsledningskontoret. I gruppen ska representanter fran
kommunstyrelsen, SISAB, Stockholms Stadshus AB, utbildningsndmnden samt
stadsdelsndmnderna ingé.

Baskapitalhyra

Med nuvarande ramavtal varierar hyreskostnaderna for olika hyreskontrakt kraf-
tigt p.g.a. rak amortering och sjilvkostnadsprincipen. Det nya ramavtalet innebér
mindre spidnnvidd i hyressdttningen och passar ddrmed béttre med resursfordel-
ningssystemen inom de pedagogiska verksamheterna som dr generella oavsett hy-
ran for ett enskilt objekt.

En ldgsta niva for rinta och amortering, en sé kallad baskapitalhyra infors med
400 kronor/kvadratmeter och ar.

Lokaler med léga kapitalkostnader (rdnta och amortering) som betalas pa 20 ar
eller langre far béra kostnadsokningen. Langsiktigt kan SISAB didrmed gora rein-
vesteringar samt upprétthalla fastigheternas standard vad géller ventilation, elsé-
kerhet och energieffektivisering. Nya platser kan tillforskaffas genom att t.ex. ven-
tilationen anpassas till ett hogre barnantal om lokalerna i1 6vrigt har en hogre kapa-
citet. Tillgidnglighetsatgiarder som t.ex. ny handikapptoalett ingér dock inte.

Administrativt péslag
Med nuvarande ramavtal har det administrativa paslaget for bestillda atgéarder

varierat mellan 2 och 5 % beroende pé beloppsintervall. Det nya ramavtalet inne-
bar ett administrativt tilldgg som berdknas for bestdllda atgidrder med offerter till
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ett fast pris mellan 0,5-30,0 mkr med 3 % och 2 % dér offerten dverstiger 30,0
mkr. Inget tilldgg for dtgarder under 0,5 mkr som direktfaktureras.

Tomtréattsavgald

Tomtrittsavgélden foreslas inte langre inga i DoU-schablonen utan ldggs ut pa
varje hyresobjekt motsvarande den faktiska kostnaden for respektive hyresobjekt
och ska inga i totalhyran. Pa detta sétt paverkas hyran i viss mén av laget. SISAB
ska minst 12 ménader innan avisera kommande tomtréttsjusteringar.

Energi

Enligt nuvarande avtal svarar hyresgisten for elabonnemang och SISAB for fjarr-
varme. Endast en handfull objekt har separerad el dér hyresgasten kan teckna eget
abonnemang for sa kallad hushéllsel och SISAB kan teckna eget abonnemang for
sa kallad fastighetsel. Ur verksamhetssynpunkt dr detta normalt en rationell kon-
struktion. Kostnaden for att separera samtliga elabonnemang pa detta sétt har tidi-
gare berdknats och beddémts som orimligt hog. Nyttan med en saddan atgérd maste
ocksé vigas mot kostnaden och mgjlighet till finansiering. Inom ramen for ett hy-
resforhdllande som bygger pa sjdlvkostnad ser inte stadsledningskontoret detta
som realistiskt. Forhallandet att en fastighet forsorjs med endast ett abonnemang
som avser hela byggnaden/fastigheten kommer saledes att bestd. I samband med
nybyggnads- eller storre ombyggnadsprojekt ska dock separerad el, hushalls- re-
spektive fastighetsel, dvervigas for att skapa handlingsfrihet i denna fraga fram-
over.

Majoriteten av friliggande forskolor har uppvérmning och varmvatten via direkt-
verkande el. Fastighetsel och drift av flaktar utgér 35 % av elanvéndningen och
belysning svarar for ytterligare 35 % varav allménbelysningen utgér huvuddelen.
SISAB svarar for fast armatur av allminbelysning och for fastighetstekniska in-
stallationer.

I forslaget till nytt ramavtal Gvergér elabonnemangen frn hyresgésten till SISAB
och el ingér 1 hyran. SISAB far ddrmed det samlade ansvaret for energifrdgorna

och kan bedoma olika energibesparande atgérder for alla fastigheter.

Avtalet medger dven att parterna kan komma &verens om “grona tillagg” for ett
hyresobjekt. Ett gemensamt energimal sitts upp och dirmed finns utrymme att
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fordela minskade energikostnader och skapa ett gemensamt incitament att minska
elanviandningen.

P-platser

Det nya ramavtalet forutsétter att forskolornas P-platser inte ingar 1 hyresforhal-
landet. Inom staden ska det inte finnas avgiftsfri parkering for arbetsplatspendling
och forménsbeskattningsregler ska beaktas. SISAB far ett helhetsansvar for P-
platserna och kan t.ex. ldgga 6ver hanteringen till Stockholms Stads Parkerings
AB. SISAB sikerstiller att existerande handikapplatser blir kvar samt 6vriga P-
platser upplats via avgifter. En forskola/skola kan teckna sérskilda P-avtal for eget
behov.

Paviljonger

Tillfalliga paviljonguppstillningar kan dven fortsattningsvis bestéllas av SISAB,
som da tar ett helhetsansvar for dessa. Liksom tidigare tar man ut en sérskild DoU-
schablon som giller ofordandrad jamfort med idag d.v.s. 125 kronor/kvadratmeter.
Kostnaderna for el och viarme tillkommer med 169 kronor.

Tillfélliga paviljonger som diremot dgs av SISAB kommer att ha samma hyres-
sdttningssystem som permanenta lokaler.

Ansvarsférdelning
Av ansvarsfordelningslistan framgar vilken part som har ansvar for reparation eller

utbyte av olika inredningsdetaljer m.m. De forédndringar som foreslds ér bl.a.
e Elabonnemang overfors till SISAB

Vitvaror som inte ingér i tillagnings- eller beredningskok dverfors till SISAB

[ ]
e Nodbelysning overfors till SISAB
e Rensning av vattenlds 6verfors till SISAB.

Ny DoU-schablon
Nya DoU-schablonen innebér ett effektiviseringskrav pa SISAB motsvarande en

kostnadsminskning med 2-3 % per &r. I forhéllande till nuvarande schablon har el
lagts till och tomtrittsavgélden tagits bort och paforts respektive hyresobjekt.
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Ekonomiska konsekvenser

Stadens ersittning till berorda verksamheter via schabloner eller pengsystem pa-
verkas inte av det nya ramavtalet.

Avgaende kostnader for ndmnderna

Tillkom

I nedan

Elabonnemang

Hyrestilldgg for standardhdjningar i samband med underhall

Underhall av vitvaror som inte ingar i tillagnings- eller beredningskdk
Minskade kostnader i samband med evakueringar

Administrativt paslag vid bestillda atgirder under 0,5 mkr upphor

Kostnader for P-platser

Schablon f6r periodiskt underhéll for nyproduktion ar lagre under 5 ar

SISAB Overtar ansvaret for ett antal dtaganden enligt ansvarsfordelningslistan.

mande kostnader for nidmnderna
Baskapitalhyra infors

Hogre DoU-schablon

Tomtritt motsvarande faktisk kostnad
Drift av konstgrisplaner

Kostnad for hyra av P-platser.

stdende tabell framgér skillnaden mellan nuvarande och nytt foreslaget

ramavtal for de olika ndmnderna.

Hyra Hyra Avgar Skillnad netto

Namnd 2012 2013 el 2012-2013

Rinkeby-Kista 16,9 18,2 -1,6 -0,3
Spanga-Tensta 14,9 18,7 -2,7 1,0
Hasselby-Viallingby 20,0 25,1 -4,1 1,1
Bromma 20,6 24,4 -3,4 0,4
Kungsholmen 3,2 3,9 -0,5 0,3
Norrmalm 2,7 3,1 -0,2 0,2
Ostermalm 2,7 3,2 -0,2 0,3
Sédermalm 10,5 11,9 -1,0 0,4
EAV 24,3 30,4 -4,5 1,5
Skarpnéack 11,5 15,2 -2,3 1,5
Farsta 11,5 15,6 -2,4 1,6
Alvsjo 8,4 10,6 -2,2 0,0
Hagersten-Liljeholmen 21,9 25,9 -3,0 1,0
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Skarholmen 16,6 19,0 -1,7 0,7
Utbildning 1094,9 1258,6 -88,0 75,6
Arbetsmarknad 24,8 36,0 -2,8 8,4
Totalt 1305,3 1519,9| -120,7 93,9

Férvaltningens synpunkter och férslag

Forvaltningen &r positiv till fordndringarna 1 forslaget till nytt ramavtal. Det ar bra
att elabonnemangen och ansvaret for vitvaror i de pedagogiska utrymmena over-
fors fran hyresgisten till SISAB och att el ingar 1 hyran. SISAB far dirmed det
samlade ansvaret for energifragorna for lokalerna och kan ocksa pa ett professio-
nellt sitt bedoma olika energibesparande atgéirder i hela fastighetsbestandet.
Forvaltningen vill dock lyfta fram vikten av att SISAB redan fran borjan har en
beredskap att ta emot alla nya felanmélningar som géller underhéll av vitvaror.

Forvaltningen &r ocksa positiv till att energieffektiviseringar kan dstadkommas
genom att parterna kommer 6verens om gront tilligg”, da ett gemensamt energi-
mal sétts upp for lokalen och hyran ddrmed kan bli lagre.

Ansvaret for standardhéjningar 1 samband med underhall verfors till SISAB. Det-
ta medfor att det pa sikt blir en jimnare standard i hela fastighetsbestandet, vilket
ar att foredra. Ytterligare en fordel med det nya ramavtalet ar att det administrativa
paslaget vid bestéllning av atgirder under 0,5 mkr tas bort.

Avslutningsvis har forvaltningen inget att invinda mot forslaget till nytt ramavtal och
foreslér darmed att stadsdelsndmnden Overldmnar detta tjdnsteutlatande som svar pa
remissen.

Remissen
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