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Markvirme; Atgiardspaket med anledning av revisionsrapport

Forslag till beslut

1. Trafikndmnden godkénner forslag till dtgarder samt standardavtal i
enlighet med detta tjansteutlatande.

2. Trafikndmnden uppdrar &t kontoret att omarbeta de tva resterande
avtalstyperna samt att 16sa dessa forhallanden i forhandling med
respektive motpart.

3. Trafikndmnden ges i uppdrag att teckna markvérmeavtal med stadens
fastighetsforvaltande forvaltningar och bolag for de fastigheter som
dessa innehar.

4. Trafikndmnden foresldr kommunfullméktige att godkénna av kontoret
foreslagen avgift per m” for markvirme, samt ge nimnden delegation att
vid behov justera avgiften till stadens sjilvkostnad.

Goran Gahm
tf.

Eva Leijon

Sammanfattning

Med anledning av revisionskontorets kritik av trafikkontorets hantering av
markvirme och till dessa horande avtal har kontoret arbetat fram ett antal
atgdrder som presenteras i detta tjdnsteutlatande.

Den idag roriga avtalsbilden med avtal frén olika értal, med olika villkor och
olika ersdttningar, ersdtts successivt med standardavtal med lika villkor for
likartade forhallanden.

Bilaga 1: Standardavtal for av staden heldgd anldggning
Bilaga 2: Standardavtal for extern anldggning

Bilaga 3: Standard tillaggsavtal
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De idag olika avgifterna fran olika tidséldrar ersitt med en avgift som
faststills av kommunfullméktige for att sa 14ngt det ar mdjligt efterlikna en
taxefinansierad tjanst. Avgiften baseras pa kontorets sjdlvkostnad.
Fastighetsdgare som inte har avtal och inte betalar erséttning for uppvarmd
yta ska pa sikt kunna sténgas av vart efter anldggningarna byggs om sa att
slingfélten delas upp och gors mojliga att stinga av fastighet for fastighet.
Kontoret avser att tillskriva samtliga de fastighetsdgare dir avtal saknas for
att teckna avtal med dessa.

Stodsystem tas fram sa att d&ven dessa avtal kan hanteras effektivt och med
god ordning.

Bakgrund / Remissen

Revisionskontoret skriver i sin drsrapport 2004 att gatu — och
fastighetsndimnden hade svag styrning och kontroll 6ververksamheten med
markvirme. Avtalsbilden &r rorig; vissa fastighetsdgare saknar idag avtal.
De betalar inget, men far 4ndé leverans av markvarme. De som har avtal
betalar olika pris beroende pé nér avtalet tecknades. Detta édr dalig
ekonomisk hushallning samt kan strida mot kommunallagens
likstéllighetsprincip. Man foreslér att det ska provas om inte markvarme kan
hanteras som en delvis taxefinansierad tjanst. Tekniskt sett maste det ocksa
gé att léttare att ansluta och stéinga av fastighetségare.

I det stora hela héller kontoret med revisionskontoret i deras analys. Sedan
rapporten ldimnades har kontoret arbetat med ett atgardspaket. De foreslagna
atgirderna rapporteras i detta tjdnsteutlatande till trafiknimnden for beslut.

Trafikkontorets synpunkter

En markvirmeanldggning bestar av en undercentral, matarledningar och
slingfilt forlagda en bit under beldggningen. Genom cirkulerande
temperaturreglerad vitska vdarms den aktuella ytan upp s att snd och is
smadlter. Det finns dven ytor uppvirmda med direktverkande el. De
sistndmnda berdrs inte av atgérderna i detta utlitande.

Markuppvérmd yta ger en komfortabel gatumiljo utan halka, sno eller slask.
Konventionell snérdjning och halkbekdmpning behdvs inte. Tillgéngligheten
blir mycket god — de svarigheter som en rorelsehindrad kan ha att ta sig fram
over konventionellt sndrdjda gdngbanor vintertid existerar inte pd
markuppvarmd yta. Hir finns ingen kvarvarande sn6 och inga isvallar. Sand
och salt-blandat sndslask dras inte in 1 ndrliggande lokaler. Markvérme
paverkar vérdet pa narliggande fastigheter positivt, eftersom standarden pa
den nirmaste gatumiljon hojs markant. Bara en sa enkel sak som att snoslask
inte dras in 1 butikerna vintertid paverkar fastighetsdgarens mojlighet att
hélla hog standard och ddrmed en hog hyresniva pé sina butikslokaler.

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\trafik\2006-10-17\Dagordning\Tjansteutlatande\09.doc



TIANSTEUTLATANDE B H o,

NEE
2006-10-02 [-"’ f

Da Stockholm av historiska skél har ett kommunalt ansvar for gdngbanorna
och dess vintervdghéallning, till skillnad frdn manga andra svenska
kommuner dér detta &r fastighetséigarnas ansvar, har vi ocksé ett antal
anldggningar for markvirme som kommunen har anlagt och driver. Genom
att den markuppviarmda ytan hojer vérdet pa narliggande fastigheter har man
under tidens gang skrivit olika avtal med fastighetsdgarna, dar dessa betalar
olika summor per m” till staden for att ticka drift- och underhéllskostnader
minskat med stadens kostnad for konventionell snérdjning. I avtalen finns
dven statuerat att de anslutna fastighetsidgarna ska ticka storre kostnader
utover den prognostiserbara drift- och underhéllskostnaden, sdsom
exempelvis storre reinvesteringar som maste goras i anldggningen. Dessa
extra kostnader fordelas dver anslutna fastighetségare i proportion till deras
uppvéirmda yta. Avtalen ska genom en klausul flytta med fastigheten vid en
forsiljning.

Utover de ytor som virms upp via de anldggningar som staden dger och
driver, som i princip samtliga ligger i city, finns det ett storre antal avtal med
fastighetsidgare som sjdlva dger och driver markviarmeanlidggningar. Har ar
staden berdrd pa sa sitt att slingfilten 4r forlagda i stadens gangbana. Aven
for dessa finns idag olika avtal med olika villkor for fastighetsédgarna, men
staden tar givetvis inte ut ndgon erséttning.

Utover dessa tva vanligast forekommande anldggningar finns ytterligare tva
typfall, som forekommer endast i enstaka fall. En anléggningstyp dir staden
dger hela anldggningen, men undercentralen har mast placeras i en lokal
forlagd i en privat fastighet samt en anlaggningstyp dér staden endast dger
de slingfélt som ar placerade i gingbana pa allmin plats.

Kontoret har idag en méngd problem med dessa olika avtal, vilka revisions-
kontoret rattvisande pdpekade i sin analys. Att se markvirmen som en rent
taxefinansierad tjénst &r dock enligt juridiska avdelningen inte helt
sjdlvklart. Kontoret har dérfor, i samrad med juridiska avdelningen, valt en
mellanvig genom att framarbeta ett antal standard avtal som ska técka de
olika typerna av anliggningar. Dessa avtal kopplas till en avgift per m*
faststilld av kommunfullmiktige, som ska vara lika for alla anldggningar av
samma typ, oavsett ndr en fastighetsdgare gar in i systemet. Avgiften
omrdknas med index vart ar. Trafikndmnden bor fa delegation att vid behov
justera avgiften till stadens sjélvkostnad. Vartefter nuvarande avtal gar att
sdga upp for villkorsfordndring foreslar kontoret sedan successiv overgang
till de nya standardavtalen.
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Trafikkontorets forslag

e Mojlighet att stinga av markvdrmen for de fastighetséigare som inte
betalar

Kontoret har inventerat de tekniska anldggningarna. Att som
revisionskontoret forslar kunna stdnga av de fastighetsdgare som inte betalar
ar givetvis onskvért, men visat sig vara for kostsamt att genomfora
omedelbart. Istdllet kommer kontoret att dtgdrda detta vartefter anldggningar
dnda ska byggas om och moderniseras eller i samband med gatu-
upprustningar da gatan dnda gravs upp.

e Markvirme - en taxefinansierad tjénst eller en civilrittslig
ovenskommelse?

Juridiska avdelningen har vidtalats for att utreda vad markvarmen egentligen
ar att betrakta som — en rent civilrittslig 6verenskommelse alternativt en
taxefinansierad tjénst som revisionskontoret foreslar. Tyvérr &r markvéirme
som foreteelse varken sjilvklart det ena eller det andra, varfor kontoret valt
att med juridiska avdelningens hjélp arbeta fram standardavtal, vilka
redovisas 1 bilaga 1-3, samt rdkna fram en avgift som efter det att den
faststillts ska anvindas i samtliga avtal. Successivt varefter fastigheterna
byter dgare eller avtalen blir mojliga att sdga upp for villkorsforandring
avser gontoret att 6verga till de nya typavtalen och den faststéllda avgiften
perm”.

e Ytor for vilka avtal saknas
Kontorets avtalsinventering har resulterat i vetskap om de ytor som stdr utan
avtal. En del pa grund av att privata fastigheter bytt dgare flera gdngar och
att avtalssituationen kring markviarmen da har forsvunnit pa grund av att
staden saknat kontrollfunktioner. Andra ytor star utan avtal pa grund av att
de fastigheter som berors dgs av staden, frimst genom fastighets- och
saluhallskontoret. Kontoret avser att tillskriva samtliga berérda
fastighetségare sa snart nimnden fattat beslut 1 detta drende.
En tredje typ av ytor ska vara avtalslosa, d& de hdnger ihop med
trafikkontorets ansvar som véghallare; tunnelmynningar etc. Dessa maste
fortséttningsvis finansieras genom anslag.

e QOlika typer av avtal for olika typer av anléggningar
Kontoret har kunnat konstatera att avtal fran olika tider ser olika ut och ger
olika forutsittningar for avtalsparterna. Detta dr givetvis inte bra eftersom
det sitter likstallighetsprincipen i kommunallagen ur spel. Tillsammans med
stadsledningskontorets juridiska avdelning har kontoret arbetat fram forslag
till standardavtal som ticker de olika situationer som forekommer vad avser
olika typer av figar- och ansvarsforhallanden. Overgang till standardavtal
foreslas bli successiv varefter nuvarande avtal I6per ut.

Standardavtal A for av stadens heldgd anlédggning beldgen helt pd stadens
mark ( Bilaga 1). Detta standardavtal avses anvindas for de fastighetségare
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som kdper tjdnsten uppviarmd yta utanfor sin fastighet. Hér héller staden
med undercentral, matarledningar och slingfalt. Staden skoter investering,
underhéll och drift av anldggningen. Ansluten fastighetsdgare betalar for
denna standardhdjning av ytor som ansluter till fastigheten enligt i avtalet
faststéllda principer for arlig erséttning och for extraordinéra kostnader.

Standardavtal B avser de enstaka fall dér det finns en extern dgare till
undercentralen, medan staden dger slingfalten som &r placerade pa
gatumark. D4 detta avtal i dagsldget avser enstaka anlédggning och géllande
avtalsforhédllande vill kontoret f nimndens uppdrag att omarbeta och
omforhandla denna avtalssituation sa att ordalydelsen i avtalet si l&ngt som
mojligt Overensstimmer med standardavtal A, givetvis med de anpassningar
som det annorlunda dgarforhallandet kraver.

Standardavtal C avser de enstaka fall ddr anldggningen ir till sin helhet d4gd
av staden, men undercentralen aterfinns i en lokal i en privat fastighet.
Precis som i typfall B ovan avser detta standardavtal i dagsliaget enstaka
anliggning och gillande avtalsforhallande. Aven hir vill kontoret f&
namndens uppdrag att omarbeta och omférhandla denna avtalssituation sa
att ordalydelsen och villkoren i avtalet sé langt som mdjligt dverensstimmer
med standardavtal A, givetvis med de anpassningar som det annorlunda
dgarforhallandet kréver.

Standardavtal D — helt extern anlédggning, (Bilaga 2) avser en anldggning
som till sin helhet 4gs och drivs av en extern part, men slingfalten ar
placerade péd gatumark.

Standardtilliggsavtal avseende fordndring av yta (Bilaga 3)

For att nddvéindiga fordndringar av ytor, exempelvis d& uppvarmd yta som
ska finansieras av fastighetsdgaren, minskas i och med att cykelbanor dras
rakt genom det uppviarmda omradet och gdngbanan dérigenom blir smalare.

e Avtal frén olika ar ger olika avgifter
Kontoret foreslar att samtliga fastighetsdgare pa sikt 6vergér till samma
avgiftsséttning, i den takt som nuvarande avtal byts ut mot faststillda
standardavtal. Avgiften bor faststdllas av kommunfullmiktige, for att sa
langt som mojligt dverensstimma med avgiftsséttning av en taxefinansierad
tjanst. Kommunfullmaktige bor ge trafiknimnden delegation till att hdrefter
justera avgiften i den mén detta erfordras for att anpassa avgiften till
kommunens sjilvkostnad.

Kontorets forslag till taxa/ avgiftsséttning baseras pa sjdlvkostnads-
principen, 90 kr per m* och uppvarmningssésong i prisniva oktober 2006.
Kontoret har rdknat pé den faktiska kostnaden for anldggningarna. Dessa
bestar av tre delar, c:a 55% energikostnader, 38 % reparationer och
reservdelar samt 7 % periodisk dversyn. Kontoret har gjort en avrundning
nedat for avdrag for konventionell sndrdjning. En genomsnittlig kostnad for
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anldggningarna, fordelat pa anslutna kvadratmeter ger en avgift om 90 kr per
m” exlusive moms. Kontoret foreslar att 55% av denna indexregleras med

ett vigt energiprisindex, och 45% indexregleras med konsumentprisindex
(KPI).

I avgiftsforslaget har kontoret tagit hdnsyn till kostnaden for
vintervighallning. D4 markuppvéarmda ytor dr en ytterst liten andel av
méngden yta som ska vintervdghallas, och dessutom inte utgor en helt
sammanhéngande yta utan tvartom ar sporadiskt utspridd dver olika
stadsdelar, kvarter och ytor, dr det dock inte relevant att dra bort en
genomsnittlig kostnad for vinterviighdllning. Stadens kostnader minskar de
facto bara marginellt.

o Kontroll pa avtalssituationen kopplat till de tekniska
forutsattningarna.

Kontoret har paborjat framtagande av ['T-stod specialanpassat for denna typ

av avtal. Detta ska forenkla ajourhallningen av avtalssituationen, och

forhindra att luckor med avtalslosa ytor uppstér. Kostnaden for detta inryms

inom kontorets nuvarande ramar.

SLUT
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