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Svar pa remiss om férslag till revidering av

ramavtal - SISAB

Férslag till beslut
Stadsdelsndmnden godkénner forvaltningens svar pa remiss om forslag till revide-
ring av ramavtal - SISAB

GoOran Méansson
stadsdelsdirektor

Sammanfattning

Ostermalms stadsdelsnidmnd har av skolroteln tillsénts en remiss gillande forslag
till nytt ramavtal - SISAB for Stockholms stad. Remisstiden stracker sig till den 31
augusti 2012. Kommunstyrelsen har enligt Kommunfullmiktiges budget for 2011
1 uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande ramavtal ir senast revi-
derat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobjekt som staden hyr for peda-
gogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden for staden uppgar till cirka 1,3 mil-
jarder kronor per 4r och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m2. Fér Ostermalms
stadsdelsforvaltning uppgar hyreskostnaden till cirka 2,7 mnkr per ar (2012) och
arean omfattar 2 965 m2

Hyran for de pedagogiska verksamheterna baseras pé sjélvkostnad och bestar av
en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt kapitalkostnader som betalas med
rak amortering. Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant
for staden dven om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det
nya ramavtalet efterstrdvas en mindre spannvidd 1 hyressittningen. Forslaget in-
nebdr 1 huvudsak att SISAB:s ataganden for DoU oOkar.

Forvaltningen hédnvisar 1 allt viasentligt till Stadsledningskontorets (SLK) tjénsteut-
latande (bilaga 2).

Arendets beredning
Arendet har beretts inom stadsdeldirektorens stab i samrad med forvaltningens
lokalintendent och Barn och Ungdomsavdelningen. I utarbetande av nytt ramav-
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talsforslag har en projektgrupp med foretrddare fran stadsdelsndmnderna, utbild-
ningsndmnden, Stockolms Stadshus AB och SISAB bistatt kommunstyrelsen. Ju-
ridiska avdelningen har foljt arbetet.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreldggas kommunfull-
méktige under 2012. Syftet med revideringen dr att effektivisera lokalhallningen
samt skapa incitament for kostnadseffektiva 16sningar i samband med om-, ny-
och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska gilla frdn och med 1 januari 2013.

Nuvarande ramavtal

Nuvarande ramavtal, som omfattar samtliga pedagogiska lokaler som sta-
den/forvaltningen hyr av SISAB, idr frdn 2002 med en revision frdn 2006. Hyres-
systemet baseras pa sjdlvkostnad och bestar per hyresobjekt av: (niva 2012)

Kapital-  Rdnta pd skuld Faststills arligen av kommunfullméktige, for
kostnader nérvarande 3,00 procent
Raka amorteringar, ~ Utgar fran anskaffningsvérde och/eller be-
5,10, 20 och 33 ar  stéllda hyresgéstanpassningar

DoU* Drift, virme, under-  Schablon. For nirvarande 457 kronor per m>
hall, skadegorelse och ar for permanenta byggnader och 125
administration och kronor per m* for tillfdlliga paviljonger. Om
tomtrdttsavgdlder permanenta byggnader virms upp med di-

rektverkande el avgar 79 kronor per m*. Om
tillfalliga byggnader virms upp med fjérr-
varme tillkommer 79 kronor per m’. Belop-
pen justeras arligen med 75 procent av for-

andringen av konsumentprisindex.
*) Drift och underhall

Till avtalet finns en ansvarsfordelningslista som detaljerat klargor om det ér
SISAB eller hyresgisten som svarar for och bekostar en specifik atgérd.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av utbildnings-
namnden, cirka 330 av stadsdelsndimnderna och cirka 25 av arbetsmarknadsnamn-
den och dvriga nimnder. Ostermalms stadsdelsforvaltning forhyr for nirvarande
fem objekt inom ramen for avtalet.

I viss omfattning forekommer andrahandsuthyrningar mellan nimnderna, Sam-
manlagd lokalstatus per den 31 december 2011:

Area: 1 457 000 m?, bruksarea (BRA), varav 34 000 m” ar tillfalli-
ga paviljonger.
Kapitalskuld: 8 272 miljoner kronor.
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Hyreskostnad 2011 Totalt 1 313,2 miljoner kronor
Varav*
DoU 618, 5 miljoner kronor
Amortering  402,3 miljoner kronor
Rénta 208,9 miljoner kronor

*) delsummorna avviker fran totalen pga att projekt kan redovisas med fordréjning dver arsskifte.

Beriknad hyreskostnad 2012 per hyresobjekt framgar av bilaga 1, stadslednings-
kontorets tjénsteutlatande. Kostnaden ar preliminir da den baseras pa forutsétt-
ningar kénda 1 april 2012 samt hyresaviseringar till och med kvartal 2.

For tillfallet forhyr stadsdelsforvaltningen fem forskolor fran SISAB men tvé av
dessa édr uppsagda per den 2012-10-01. Detta betyder att stadsdelen endast kom-
mer att ha kvar tre forskolor med en total yta pd 1 995 m2 till en hyreskostnad av
ca 2,1 mnkr enligt avtal for 2012. Enligt forslaget i det nya ramavtalet blir hyran
frdn och med 2013 2,4 mnkr. Det vill sdga en hyresokning med 0,3 mnkr, vilket
emellertid kompenseras av att elkostnaderna enligt forslag till nytt avtal fors over
till SISAB.

Arshyreskostnaden 2006-2011 har varierat mellan 901 kr/m* och 1 070 kr/m’.
En anledning till variationen beror pd justerade rdntor mellan &ren. En justering
av rantan med 1,0 procent motsvarar en hyreseffekt om cirka 57 kronor/m* och
ar. Réntan har aktuella ar varierat mellan 3,12 - 4,04 procent (2012: 3,00 pro-
cent). Utifrdn idag kdnda uppgifter prognostiseras arshyreskostnaden 2012 till i
genomsnitt 910 kronor/m?, det vill siga den nominellt nist ligsta nivin sedan
2006.

I samband med byggprojekt kravs med hansyn till géllande regler ofta standard-
hojningar, som finansieras av hyresgésten via hyrestilligg.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang
som innehas av hyresgisten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsa hus-
hallsel och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvéndningen avser flaktar, 6vrig
fastighetsel och fast allminbelysning. SISAB svarar idag for fjarrviarme, fast
armatur for allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer

Det nya avtalet

I det nya ramavtalet foreslds att SISAB:s direkta ataganden for periodiskt under-
hall, bade kvantitativt och finansiellt, 6kar sa att beroendet av hyresgésten som
bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Hyresgésten och SISAB ska arligen, 1
samband med aterkommande gemensamma genomgangar av det langsiktiga pla-
nerade underhéllet, prioritera och planera genomforandet.

En sa kallad baskapitalhyra infors som innebér att kapitalkostnaderna for l&n riak-
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nade pa 20 ar eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m” och ar. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118 miljo-
ner kronor per &r genom detta.

I det nya ramavtalet foreslds att processen for hur en hyresgéstanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinriktningen att hyresgésten har ritt att fa en offert om
genomforandet till fast pris utgar till formén for mojlighet att erhalla ett kalkylpris.
Mojligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel partneringpro-
jekt till mélpris med incitament for gemensam kostnadskontroll.

Det nya ramavtalet foreslar att samtliga elabonnemang dvertas av SISAB. En part
har ddrmed det samlade ansvaret for energifrdgorna i en byggnad och kan pé ett
professionellt sitt bedoma olika energibesparande atgédrder oavsett om de géller
fjarrvdarme, elanvindning eller annat. Stadens kostnader for el 1 berdrda lokaler
berdknas 2013 till cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad dverfors till
SISAB och ingér som en post i DoU-schablonen.

Tomtrittskostnaden &r en post som hyresgést och hyresvird inte kan paverka. Av-
gilden foreslas inte langre ingd i DoU-schablonen. Den ldggs ut pa objektsniva.
Hyresforhéllandet far dirmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanliggningar tillkommer och liggs pa ob-
jektsniva. Det nya ramavtalet forutsitter darutover att P-platser inte ingar i stadens
hyresforhallande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering for
arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger 6kade mojligheter for parterna att gor olika specialoverenskom-
melser inom hyresforhallandet, bland annat kan sa kallade ”’grona avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en sdrskild tolkningsgrupp inrdttas under ledning av stads-
ledningskontoret. Gruppen har till uppgift att 16pande utvirdera och tolka ramavta-
let samt foresla 16sningar pd eventuella oklarheter eller tvister.

SISAB overtar ansvaret for underhéll av vitvaror inom pedagogiska areor samt
personalrum. En ny DoU-schablon berdknas om 483 kronor per m” och ér frén och
med 2013. For att minska hyresspannet, och halla nere de hdgsta niviaerna i sam-
band med ny- eller tillbyggnader, s& reduceras den del av DoU-schablonen som
avser periodiskt underhéll under de inledande fem &ren efter fardigstéllande.

Andra dndringar dr minskade kostnader i samband med evakueringar samt admi-
nistrativa paslag upphor for bestillda atgarder under 0,5 miljoner kronor.

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa over

tiden sjdlvkostnad. Innebdrden av detta &r att ndmndernas samlade hyror for samt-
liga lokaler langsiktigt ska tdcka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall
och drift for dessa fastigheter. Med avdrag for berdknad elkostnad sa 6kar stadens
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hyreskostnad med det nya ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor réknat pa
helar.

Ramavtalet tecknas mellan Staden och SISAB. Objektsvisa hyreskontrakt tecknas
mellan berdrda ndimnder och SISAB. Foretrddare for en verksambhet i ett specifikt
hyresobjekt dr darmed inte hyresgést i ramavtalets bemérkelse.

Ramavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta ska bygga pa en ansvars-
fordelning som ska vara sa rationell som mojligt. Den part som har bast forutsatt-
ningar att mest effektivt och till lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden
eller atgérder bor dérfor ansvara for desamma.

I avtalet anvinds begreppet "utbildningslokaler” om samtliga berdrda lokaler. Nar
texten relaterar till verksamheten anvénds pa motsvarande sétt begreppet ”skolan”.

Kraven pé utbildningslokalerna forandras over tiden. I samband med storre regul-
jara upprustningar och underhéll tillkommer néstan alltid nya tvingande krav pa
utforandet genom dndrade regler. Exempel pa sddana omraden kan vara tillgdng-
lighet, energieffektivisering, elsdkerhet och ventilation. For att kunna genomfora
olika dtgédrder och klara sina dtaganden maste parterna dérfor komma Sverens om
dels hur olika projekt tidsméssigt ska prioriteras men ocksd om kostnadsfordel-
ningen. Samarbetet mellan hyresgésterna och SISAB behover dérfor stiarkas och
breddas.

Avtalet forutsitter att samma villkor ska géilla for samtliga lokaler oavsett vilken
pedagogisk verksamhet som for tillfdllet disponerar en lokal. Férskolor och grund-
skolor ndrmar sig alltmer till utformning och funktion varandra. Nya skolor 1
stadsutvecklingsomraden byggs fran borjan flexibelt sa att de initialt har en stor
andel forskola som successivt vixlar dver till grundskola i takt med att behoven
dndras. Grundskolor ska kunna bedriva forskoleverksamhet pa uppdrag av stads-
delsndmnderna. SLK anser att fordelarna 6verviger med ett samlat ramavtal med
lika villkor for samtliga pedagogiska lokaler som staden hyr av SISAB. Hérmed
underléttas en over tiden flexibel anvéndning av lokalerna mellan bade olika pe-
dagogiska verksamhet och mellan olika ndmnder. Det nya ramavtalet bor darfor
liksom tidigare omfatta samtliga lokaler som staden hyr av SISAB f6r pedagogisk
verksamhet.

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
aven om staden normalt i forsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller
forvaltningar. Vid tungt vigande skil kan annan hyresvérd overvéigas. Fordelakti-
ga ekonomiska villkor kan enligt kontoret provas att vara ett sddant skal.

Férvaltningens synpunkter
Fr.o.m. oktober 2012 kommer Ostermalms stadsdelsforvaltning att forhyra tre ob-
jekt hos SISAB. Forvaltningen konstaterar att forslaget till reviderat avtal medfor
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Okade hyreskostnader for dessa tre objekt, men att hojningen i stort sett motsvaras
av att elkostnaderna fors dver till SISAB. Forvaltningen vidlkomnar att SISAB
foreslas Gverta att samtliga elabonnemang.

Forslaget anger att SISAB ocksé ska dverta ansvaret av vitvaror, dock enbart gal-
lande inom pedagogiska areor samt personalrum. Forvaltningen anser att 4ven
forskolekoken skall ingd. Det ter sig inkonsekvent att SISAB 6vertar bade elabon-
nemang och huvudansvar for underhall och energieffektivitet, men inte svarar for
vitvaror 1 forskolornas kok. Maskinell utrustning 1 kok paverkar i hog grad energi-
atgangen i en forskolelokal.

I huvudsak anser forvaltningen att forslaget till reviderat avtal innebér en forenk-
ling, bl a d4 intentionen ar att en part far det samlade ansvaret for energifragorna i
en byggnad och pa ett kan professionellt sétt ska kunna bedéma behovet av olika
energibesparande atgirder . Det dr ocksa till stor fordel att SISABs direkta atagan-
de for underhallsatgirder okar, samt att hyresgisten och SISAB gemensamt arli-
gen ska prioritera och planera genomforandet av underhall.

Bilagor
1. Remitteringsbrev
2. Stadsledningskontorets tjansteutldtande Dnr 125-1591/2011 med bilagor



