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Revidering av ramavtal - SISAB

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullméktige besluta foljande.
Ramavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm AB, att borja gélla
frén och med 1 januari 2013, godkénns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, foljande.
Stadsdirektdren ges, under forutséttning att kommunfullméktige beslutar enligt
ovan, i uppdrag att med stod av ramavtalet 6verenskomma om mindre forand-
ringar enligt punkt 4, utfirda anvisningar for anskaffning av elektrisk utrust-
ning enligt punkt 8.5, samt att faststélla arbetsordning och utse representanter
till tolkningsgrupp enligt punkt 12.10.

Irene Lundquist Svenonius Kerstin Sandstrom
Stadsdirektor T.f. avdelningschef
Sammanfattning

Kommunstyrelsen har 1 uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal dr senast reviderat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobjekt som
staden hyr for pedagogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden uppgér till cirka
1,3 miljarder kronor per ar och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m*. Hyran ba-
seras pé sjdlvkostnad och bestar av en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pa en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.
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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 i hyressittningen.

I samband med byggprojekt krdvs med hansyn till géllande regler ofta standard-
hojningar. Det finns inget egentligt utrymme 1 DoU-schablonen for dessa utan de
finansieras av hyresgisten via hyrestillagg. Konstruktionen medfor otydlighet. Det
nya ramavtalet foreslar darfor att SISAB:s direkta ataganden for periodiskt under-
hall, bade kvantitativt och finansiellt, 0kar sa att beroendet av hyresgésten som
bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Atgirder som med nuvarande ramav-
tal hade hyresforts pa objektsniva finansieras i stéllet inom ramavtalet, bland annat
ingar uppgradering av ventilation i detta. Hyresgésten och SISAB ska arligen, i
samband med dterkommande gemensamma genomgangar av det langsiktiga pla-
nerade underhallet, prioritera och planera genomfdrandet. Atgirder om totalt cirka
4,7 miljarder kronor berdknas de kommande 10 aren.

En sé kallad baskapitalhyra infors som innebér att kapitalkostnaderna for lan rak-
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 foreslas att processen for hur en hyresgédstanpassning 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, underléttas dér-
med.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgdsten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsd hushallsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvdndningen avser fldktar, Gvrig fastig-
hetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvirme, fast armatur for
allménbelysning samt {for fastighetstekniska installationer. Det nya ramavtalet f6-
reslar att samtliga elabonnemang Gvertas av SISAB. En part har dirmed det sam-
lade ansvaret for energifragorna i en byggnad och kan pa ett professionellt sétt
bedoma olika energibesparande atgédrder oavsett om de géller fjarrvirme, elan-
vandning eller annat. Stadens kostnader for el i berorda lokaler beréknas 2013 till
cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad dverfors till SISAB och ingér
som en post i DoU-schablonen.
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Tomtrittskostnaden &r en post som hyresgist och hyresvérd inte kan paverka. Av-
géilden foreslas inte langre ingd i DoU-schablonen. Den ldggs ut pé objektsniva.
Hyresforhallandet far ddrmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanldggningar tillkommer och liggs pa ob-
jektsniva. Det nya ramavtalet forutsitter diarutdver att P-platser inte ingar i stadens
hyrestforhallande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering for
arbetsplatspendling.

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

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

SISAB:s dtaganden for DoU okar, bland annat dvertar bolaget ansvaret for under-
hall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-schablon
berdknas om 483 kronor per m” och &r frin och med 2013. Fér att minska hyres-
spannet, och hélla nere de hogsta nivierna i samband med ny- eller tillbyggnader,
sd reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt underhéll under de
inledande fem aren efter fardigstillande. Reduceringen motsvarar 200 kronor per
m? och ar.

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

Med avdrag for berdknad elkostnad sé& okar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor réknat pa helar.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreliggas kommunfull-
maktige under 2012. Syftet med revideringen dr att effektivisera lokalhallningen
samt skapa incitament for kostnadseffektiva 16sningar 1 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 staden hyr
av SISAB, dr fran 2002 med en revision fran 2006. Hyressystemet baseras pa
sjalvkostnad och bestér per hyresobjekt av: (niva 2012)

Revidering av ramavtal - SISAB
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Kapital-  Rdnta pd skuld Faststélls arligen av kommunfullmiktige, for
kostnader nirvarande 3,00 procent
Raka amorteringar,  Utgér fran anskaffningsvérde och/eller be-
5,10, 20 och 33 dar stdllda 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 tillfalliga paviljonger. Om
tomtrdttsavgdlder permanenta byggnader virms upp med di-

rektverkande el avgar 79 kronor per m*. Om
tillfélliga byggnader varms upp med fjérr-
virme 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 klargoér om det &r
SISAB eller hyresgésten som svarar for och bekostar en specifik atgard.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av utbildnings-
namnden, cirka 330 av stadsdelsndmnderna och cirka 25 av arbetsmarknadsnamn-
den och 6vriga ndmnder. I viss omfattning forekommer andrahandsuthyrningar
mellan ndmnderna, Sammanlagd lokalstatus per den 31 december 2011:

Area: 1 457 000 m?, bruksarea (BRA), varav 34 000 m? ar tillflli-
ga paviljonger.
Kapitalskuld: 8 272 miljoner kronor.

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 fordrojning 6ver arsskifte.

Beréknad hyreskostnad 2012 per hyresobjekt framgar av bilaga 1. Kostnaden &r
prelimindr da den baseras pa forutsattningar kdnda 1 april 2012 samt hyresavise-
ringar till och med kvartal 2.
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DoU-schablonen beriknades 2006 till 425 kronor per m* och 4r for permanenta
byggnader och inklusive virme. Den har sedan dess justerats med konsumentpris-
index, KPI, och uppgick 2011 till 448 kronor per m”. Fér 2012 ir den 457 kronor
per m”. UppfSljning sker via ett antal delposter som redovisas arsvis. Kostnadsut-
vecklingen for SISAB har inte skett likartat for de olika delposterna. Schablon,
utfall och differens, avser 2011, kronor/m?:

Avser Schablon Utfall Differens
\Drift exkl. virme 94 133 -39
Uppvirmning 76 83 -7
Underhall 177 128 +49
Skadegorelse 18 18 0
\Administration 38 38 0
Tomtrdttsavgdlder 45 52 -7
Totalt 448 452 -4

Som framgér finns stora inbordes avvikelser. Kostnaderna for drift, vairme och
underhall avviker markant frin schablonen. Kostnadsramen har totalt dverskridits
med 4 kronor per m” vilket motsvarar cirka 6 miljoner kronor.

Avvikelsen om 49 kronor per m” och ar for underhall avser periodiskt underhall.
Bestéllningsvolymen fran ndmnderna avseende de delar av investeringar som trif-
far det periodiska underhéllet har minskat under senare ar. Darmed begréinsas
SISAB:s mdjligheter att pd ett rationellt sitt genomfora dtgirder. Samtidigt &r
kostnaderna for driften generellt hdgre dn vad som dr forutsatt. Driftkostnaden kan
vara svér att helt pdverka. Marknadsmassigt okar kostnaderna fér ménga kompo-
nenter for driften mer 4n den ersittning som justeras via KPI. Aven ofdrutsedda
héndelser kan krédva atgérder som inte kan undvaras. Resultatet har blivit att det
planerade underhallet har fétt std tillbaka. Utfallet for drift har varit hogre én scha-
blonen samtliga ar sedan 2006, i genomsnitt motsvarande cirka 50 miljoner kronor
per ar perioden 2006-2011, se bilaga 2.

Sedan 2006 har SISAB fatt koncernbidrag eller motsvarande med i genomsnitt 70
miljoner kronor per ar.

Revidering av ramavtal - SISAB
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Hyresutveckling 2006 — 2011, prognos 2012, kr/m*
1200 kr
1000 kr
800 kr - —
600 kr - —
400 kr - ]
200 kr - —
O kr i T T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Tabell 2. Hyresutveckling berdknad efter inbetald hyra under dret delat med totalt
hyrd area per den 31 december samma ar. Prognos for 2012.

Arshyreskostnaden 2006-2011 har varierat mellan 901 kr/m” och 1 070 kr/m>.
En anledning till variationen beror pa justerade rantor mellan &ren. En justering
av rantan med 1,0 procent motsvarar en hyreseffekt om cirka 57 kronor/m* och
ar, eller totalt cirka 83 miljoner kronor. Rantan har aktuella ar varierat mellan
3,12 - 4,04 procent (2012: 3,00 procent). Utifran idag kdnda uppgifter prognosti-
seras arshyreskostnaden 2012 till i genomsnitt 910 kronor/m?, det vill siga den
nominellt nist lagsta nivén sedan 2006. Riknat pa totalt 1 457 000 m” motsvarar
skillnaden mellan hogsta och lagsta éar cirka 250 miljoner kronor.

I ramavtalet fran 2006 gjordes en revision for att integrera drygt 300 férskolor som
hade overforts fran ddvarande gatu- och fastighetsndmnden till SISAB. Avtalet
forutsétter att samma villkor ska gilla for samtliga lokaler oavsett vilken pedago-
gisk verksamhet som for tillfédllet disponerar en lokal.

Revidering av ramavtal - SISAB
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Utgangspunkter och drendets beredning

En projektgrupp med foretradare fran stadsdelsndmnderna, utbildningsnimnden,
Stockolms Stadshus AB och SISAB har bistitt kommunstyrelsen i utarbetandet av
ett nytt ramavtalsforslag. Juridiska avdelningen har f6ljt arbetet.

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa 6ver
tiden sjdlvkostnad. Inneborden 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. Parterna har dérfor ett gemensamt ansvar att, med
koncernnyttan i fokus, i alla ldgen soka losningar och efterstrdva att halla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Ramavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta ska bygga pa en ansvars-
fordelning som ska vara sé rationell som mgjligt. Den part som har bist forutsitt-
ningar att mest effektivt och till l4gst kostnad utfora och svara for olika dtaganden
eller dtgirder bor darfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett konstant
behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsfordelningslista som ar kopp-
lad till ramavtalet.

I avtalet, och 1 denna text, anvinds begreppet "utbildningslokaler” om samtliga
berdrda lokaler. Nér texten relaterar till verksamheten anvidnds pa motsvarande
satt begreppet ”skolan”.

Omfattning

Det ér inte helt sjdlvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamheter med
olika huvudmén med varierande organisatoriska forutsattningar, i ett och samma
ramavtal. Forskolor och grundskolor ndrmar sig alltmer till utformning och funk-
tion varandra. Nya skolor 1 stadsutvecklingsomrdden byggs fran borjan flexibelt sa
att de initialt har en stor andel forskola som successivt véxlar over till grundskola 1
takt med att behoven dndras. Grundskolor ska kunna bedriva forskoleverksamhet
pa uppdrag av stadsdelsnimnderna. Sammantaget ser kontoret att fordelarna 6ver-
viger med ett samlat ramavtal med lika villkor for samtliga pedagogiska lokaler
som staden hyr av SISAB. Harmed underléttas en 6ver tiden flexibel anvindning
av lokalerna mellan bade olika pedagogiska verksamhet och mellan olika nimn-
der. Det nya ramavtalet bor darfor liksom tidigare omfatta samtliga lokaler som
staden hyr av SISAB for pedagogisk verksamhet.

Det finns inga absoluta krav pé att nimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
dven om staden normalt 1 forsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller

Revidering av ramavtal - SISAB
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forvaltningar. Vid tungt vigande skil kan annan hyresvard overvégas. Fordelakti-
ga ekonomiska villkor kan enligt kontoret provas att vara ett sddant skal.

Kapital- och hyreskostnader

Med dagens system varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt. Ny-
byggda utbildningslokaler med stora kapitalkostnader, eller sadan dér stora inve-
steringar nyligen gjorts, kan ha relativt hoga initiala hyreskostnader. For perma-
nenta hyresobjekt forekommer hyror om drygt 3 000 kronor/m? och ar. For tillfal-
liga paviljonger med kortare amorteringstider kan dnnu hogre nivaer forekomma. I
takt med att amorteringar gors sjunker successivt kostnaderna. Slutligen, om inga
kapitalkostnader finns kvar, aterstar endast kostnad for DoU, som for 2012 mot-
svarar 457 kronor/m? och 4r.

En bakomliggande tanke med nuvarande konstruktion var att via den raka amorte-
ringen lopande frigora ett ekonomiskt utrymme for att hyresfora nya bestéllningar
pa hyresgdstanpassningar. Som framgar av hyresutvecklingen ovan kan konstate-
ras att SISAB:s lokaler har haft en relativt stabil hyresbild sedan 2006 med en
lagstaniva 2011 och en prognos om nést ldgstaniva 2012. Detta trots 6kade kost-
nader inom flera fastighetsrelaterade poster under samma tid. I forhallande till
reguljdra marknadshyror, som normalt successivt 0kar, avviker dirmed hyrorna i
SISAB:s bestand vilket 4r en medveten effekt av rak amortering och sjélvkost-
nadsprincipen.

Kontoret foresprakar mindre spannvidd 1 hyresséttningen. Det rimmar vél med
resursfordelningssystemen inom de pedagogiska omradena som &r generella oav-
sett hyran for ett enskilt objekt. Allt for dyra eller allt for billiga lokaler kan dven
under olika omstédndigheter medfora suboptimeringar i samband med beslut som
ror lokalbestandet.

Kapitalkostnaderna amorteras idag med rak amortering pa 33, 20, 10 samt 5 &r
beroende pé vad som dr en rimlig brukstid for olika komponenter. Om inte nya
hyresgenererande investeringar gors under tiden sé finns inget restvirde kvar efter
33 &r. Om underhall med mera har skétts bor dock rimligtvis ett virde overstigan-
de 0 kronor finnas kvar dven efter 33 éar.

For samliga namnder géller att forvaltningscentrala utjdmningar gors genom att
hyrorna for de pedagogiska lokalerna betalas centralt. Kontoret har dvervégt inslag
av mer marknadsbaserad hyressittning men bedomer att for att denna konstruktion
ska fa fullt genomslag med hogsta mgjliga nytta sa bor hyreskostnaden och mer
befogenheter rorande lokalhanteringen foras ut pa den enskilda skolenheten. Detta
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alternativ ar intressant men for ndrvarande inte aktuellt. Kontoret kommer dock att
fortsitta att studera forutsdttningarna for en hyresmodell med en sédan inriktning.

Byggprojekt

Léga byggkostnader, givet standard, dr en grundforutsittning for rimliga hyror da
det handlar om hyresforhallanden baserade pa sjdlvkostnad. I samband med ny-
produktion bor upprepat byggande med standardmodeller kunna 6ka i omfattning
sé att samordningsvinster kan nds mellan olika projekt. Da staden den ndrmaste
framtiden har ett stort behov av utbyggnad av pedagogiska lokaler &r denna poten-
tial intressant. En omstdndighet som ibland férsvarar mojligheten att bygga billigt
ar dock stora skillnader i projektforutsittningarna. Markanvisningar och planvill-
kor dr exempel pa forutsittningar som kan medfora unika och kostnadsdrivande
16sningar for ett enskilt projekt. Aven olika markforhillanden spelar stor roll. Bitt-
re samordning med stadsbyggande ndmnder kan i forekommande fall krdvas for
att kunna bygga nytt till rimliga villkor.

Det finns en stor potential genom det stora antalet friliggande forskolor i staden.
Manga av dessa dr dessutom mindre och av dldre datum och kan nidrma sig slutet
pa byggnadens tekniska livsldngd. Samtidigt kan tomterna medge ytterligare ut-
byggnad. Nya moderna forskolor kan byggas storre med battre forutséttningar for
kostnadseffektiv och rationell drift bdde verksamhets- och fastighetsméissigt. Pa
sddana tomter dér sa 4r mdjligt kan dven provas bostadsexploatering med nya for-
skolor integrerade péa bottenvaningarna pa nya flerbostadshus. Darmed kan dven
stadens mal om fler bostéder pé ett fordelaktigt sdtt kombineras med fortsatt for-
skoleutbyggnad.

Underhall och DoU-schablon

Nuvarande underhallsschablon &r berdknad for att hélla eller dterstdlla olika
byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt ut-
rymme i schablonen for standardhojningar, utan dessa ska normalt finansieras av
hyresgisten via hyrestilligg. Under de senaste aren har bestdllningsvolymen fran
ndmnderna avseende de delar av investeringsutgifterna som avser standardhgj-
ningar atgarder minskat och legat 100-200 miljoner kronor per ar lagre dn vad
SISAB bedomer som nddvindigt.

SISAB berdknar ett behov innefattande periodiskt underhéll och i samband med
detta for fastigheten standardhdjande dtgéarder om cirka 4,7 miljarder kronor
kommande fram till 2022, eller cirka 500 miljoner kronor per ar. Bilaga 3, Pla-
nerat underhall 2012-2022.
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Som framgétt av redovisningen av DoU-schablonen, bilaga 2, har genomgaende
sedan 2006 SISAB:s kostnader for drift och virme 6verskridit denna del av scha-
blonen. Detta har resulterat i att delar av det periodiska underhallet har fétt std
tillbaka for att schablonramen ska klaras. P4 sikt dr detta ohallbart da det leder till
eftersatt underhéll med risk for kapitalforstoring. Delvis beror dagens stora behov
av underhall pa denna effekt. Det koncernbidrag eller motsvarande som utgétt se-
dan 2006 om i genomsnitt cirka 70 miljoner kronor per ar har kompenserat bade
de kostnader som DoU-schablonen inte tickt och standardhdjningar som egentli-
gen borde hyresforts.

Kraven pé utbildningslokalerna fordndras 6ver tiden. I samband med storre regul-
jéra upprustningar och underhall tillkommer néstan alltid nya tvingande krav pa
utforandet genom dndrade regler. Exempel pa sddana omraden kan vara tillging-
lighet, energieffektivisering, elsdkerhet och ventilation. For att kunna genomfora
olika atgérder och klara sina dtaganden maste parterna darfor komma 6verens om
dels hur olika projekt tidsméssigt ska prioriteras men ocksd om kostnadsfordel-
ningen. Samarbetet mellan hyresgésterna och SISAB behover dérfor stirkas och
breddas.

Det dr varken ur verksamhets- eller fastighetssynpunkt optimalt att ansvaret for
fastighetsunderhall ar fastighetsdgarens samtidigt som hyresgisten via forvintade
bestdllningar forfogar dver en stor del av nddvéndig finansiering av det som kan
definieras som standardhojningar. Projekten drar ut pa tiden, det skapar otydlig-
het, mycket tid och resurser atgar for forhandlingar. Exempel kan vara ett nddvin-
digt byte av befintliga gamla 2-glasfonster. Enligt dagens krav ska nya fonster vara
3-glas. Med nuvarande ansvarsfordelning ska kostnaden fordelas sa att motsva-
rande tva glas ska bekostas av SISAB och det tillkommande glaset ska betalas av
hyresgésten via ett hyrestilligg.

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan parternas dtaganden for drift, reparation, skotsel med
mera styr i alla delar inte mot vad som &r optimalt for staden som helhet. Juster-
ingar behdvs for att gora den mer Andamaélsenlig.

Forslag till nytt ramavtal

Det nya ramavtalsforslaget bifogas, bilaga 4. Hur den ekonomiska effekten blir per
hyresobjekt framgar av bilaga 1 till detta drende.
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Ramavtalet tecknas mellan Staden och SISAB. Objektsvisa hyreskontrakt tecknas
mellan berérda ndimnder och SISAB. Foretrdadare for en verksamhet i ett specifikt
hyresobjekt dr ddrmed inte hyresgést i ramavtalets bemirkelse.

Baskapitalhyra

I det hyresméssiga virdet ingér, precis som idag, SISAB:s anskaffningsvarde for
byggnaderna. Amorteringstiden dr i huvudsak densamma som idag, 33 &r, och
amorteras med rak amortering. Majoriteten av de forskolor som fordes over till
SISAB 2005 amorteras dock pa 20 ar.

Kapitalkostnaderna beridknas som idag med en arlig rintesats, vilken faststills
arligen av kommunfullméktige. Den stora skillnaden &r att en ldgsta niva pa samt-
liga kapitalkostnader, rinta och amortering, som betalas pa 20 ar eller langre in-
fors, en sé kallad baskapitalhyra. Baskapitalhyran kommer inte kunna understiga
400 kronor per m” och 4r. Detta for att SISAB langsiktigt ska kunna gdra reinve-
steringar samt upprétthalla fastigheternas funktion och modern standard. Beloppet
justeras med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex med forsta hoj-
ning frdn 2014. Genom denna étgérd tillférs SISAB 118,3 miljoner kronor per ar,
raknat pa fastighetskapitalet per den 1 januari 2013. Cirka 88 miljoner kronor av
denna kostnadsokning tréffar utbildningsndmnden och resterande 30 miljoner kro-
nor traffar vriga ndmnder. Konstruktionen innebdr att det dr de lokaler med laga
kapitalkostnader for l&n som betalas under 20 &r eller lingre som far bira hela
denna kostnadsokning.

Periodiskt underhall

Nivan pé baskapitalhyran dr berdknad utifran i dagsldget planerade, stora invester-
ingar under den kommande tiodrsperioden. SISAB atar sig att under dessa tio ar
utfora investeringarna i rimlig, mojlig takt upp till dagens (2012) myndighetsniva.
Omridknat over hela bestandet motsvarar 118,3 miljoner kronor cirka 83 kronor per
m?*/4r . Tillsammans med DoU-schablonens del for underhall, (utfall 2011 om 128
kronor per m”) blir summan 211 kronor per m”. Det &r en hog men inte orimlig
niva.

SISAB:s direkta dtaganden for periodiskt underhdll, bade kvantitativt och finansi-
ellt, okar sd att beroendet av hyresgésten som bestéllare via specifika hyrestilligg
minskar. Nivén pa baskapitalhyran dr berdknad for att nd SISAB:s planerade un-
derhall for den kommande tiodrsperioden, vars totala investeringssumma uppskat-
tas till ca 4,7 miljarder kronor, se bilaga 3. Okningen av baskapitalhyran medfor
att SISAB:s dtagande dven kan innefatta standardhdjningar upp till dagens (2012)
myndighetsniva for atgdrder som syftar till att vidmakthélla eller aterskapa befint-
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liga funktioner. Bland annat inom omréadena, ventilation, elsékerhet och delvis
energieffektivisering. Tillgdnglighetsdtgéarder ingar inte. Myndighetskrav som in-
nebir helt nya installationer, till exempel krav pd en ny handikapptoalett, omfattas
inte av SISAB:s atagande.

SISAB star for ett helhetsansvar for lokalerna sa att de haller en niva, som géller
vid ramavtalets tecknande, for en utbildningslokal med grundforutsittningar for att
bedriva utbildning utifran lokalens disposition. Det innebér att ett klassrum som
idag har ventilation for 20 elever men som i 6vrigt har en hogre kapacitet, till ex-
empel 30 elever, ska kunna fa en anpassning av ventilationen till denna nivé inom
ramen for SISAB atagande. Nya platser och hogre kapacitet kan hirigenom tillfo-
ras.

Alla atgdrder ska prioriteras och hyresgésten och SISAB ska per hyresobjekt arli-
gen, i samband med dterkommande gemensamma genomgangar av det langsiktiga
planerade underhallet, planera genomforandet. Insatserna ska styras mot dir beho-
ven dr som storst och vara i linje med stadens pagéende planering for hur 6kning-
en av antalet grundskoleelever i staden ska motas. Omvint ska givetvis framatsyf-
tande atgirder begrinsas i lokaler som ldngsiktigt inte &r prioriterade.

Totalt motsvarar det 6kade atagandet fran SISAB en hyreseffekt som med nuva-
rande ramavtal hade paforts ndmnderna som hyresgenererande kostnader om grovt
cirka 300-400 miljoner kronor per ér, det vill siga ett hyrestilligg om cirka 30-40
miljoner kronor per ar.

De berdkningsmodeller som anvénts bygger pa dagens, 2012 ars, myndighetskrav.
Skulle fordndrade myndighetskrav tillkomma under ramavtalets gdng far korriger-
ingar overvigas.

Byggprojekt

For att minska hyresspannet och hélla nere de hogsta nivéerna i samband med ny-
eller tillbyggnader sa reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhéll under de inledande fem é&ren. Utjimningsvis berdknas denna reduktion, i
niva 2013, till 200 kronor per ar och per nytillkommen m”. Reduktionen justeras
arligen med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex. Genom denna
atgdrd minskar de ofta hoga initialkostnaderna som principen om rak amortering
medfor. Nir denna s kallade schablonrabatt upphor efter 5 ar ar 1 regel kostna-
derna for de atgirder som amorteras under 5 &r slutbetalda varfor avgidende kapi-
talkostnader till del kompenserar att schablonrabatten upphor. Ingen rabatt utgar
for tillfalliga paviljonger. Framfor allt ser kontoret att detta traffar den idag omfat-
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tande nyproduktionen av utbildningslokaler. Konstruktionen ligger darfor i linje
med det uppdrag om att utarbeta en modell f6r att halla nere hyreskostnaden for
nyproducerade skolor och forskolor som kommunfullmiktige gett kommunstyrel-
sen 1 uppdrag att ta fram.

Om ett identifierat lokalbehov dr nagot osékert men begrénsat till mellan 10-20 ar
medger ramavtalet att sdrskilda flexibla byggnader kan bestillas for andamaélet.
De ar permanenta och uppfyller alla gédllande funktionskrav men &r av enklare
utforande med hansyn till den begrénsade tekniska livslingden. Darmed finns ut-
rymme for ett alternativ 1 spannet mellan tillfdlliga paviljonger och permanent
utforande. Reguljar DoU-schablon utgar for sddana flexibla byggnader.

Amorteringstiderna for grundinvesteringar for nya objekt ses 6ver med inriktning
att goras mer flexibla efter hur byggnaden ar konstruerad. Tiderna kan bli mellan
20 och 50 ar beroende pa byggnadens forutséttningar.

SISAB ska dir s& ar mojligt alltid kunna offerera projekt som samlade entreprena-
der eller etappvisa. Paverkan pa verksamheten och den samlade kostnaden kan

variera beroende pa uppligg varfor parterna bor ha olika alternativ att ta stdllning
till.

Om evakuering krévs till externa lokaler 1 samband med byggprojekt och om de
bestélls av SISAB ska de bekostas 1 projekten och hyresfors inte separat. Parterna
ska gemensamt for staden alltid efterstrdva den mest rationella och kostnadseffek-
tiva evakueringslosningen. Hyresgdsten bekostar alltid evakueringen eller sddana
merkostnader som uppstar for hyresvéirden pa grund av vald evakueringslosning.
En sadan evakueringslosning kan inte forldngas savida inte forlangningen direkt
beror pa den byggentreprenad som evakueringen betjénar.

I det nya ramavtalet foreslds att bestimmelserna for hur en hyresgéstanpassning
ska genomforas dndras. Huvudinriktningen att hyresgisten har ritt att f4 en offert
om genomforandet till fast pris utgdr till forman for mojlighet att erhélla ett kal-
kylpris. Ett sddant kalkylpris ska vara sa vil underbyggt sé att det kan utgora un-
der for genomforandebeslut. Om hyresgisten onskar kan fast pris begéras. Genom
andringen ser kontoret bland annat foljande effekter:

e Omfattningen pd inledande projektering kan héllas nere
e Projekttiden kortas ner
e Bestillande nimnd maste folja processen mer aktivt och noggrant
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e Mojligheten till s& kallade partneringprojekt till malpris med incitament for
gemensam kostnadskontroll underléttas.

Om flera ndamnder berors av ett projekt, till exempel en skola med integrerad for-
skola, ska den nimnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgéstsidans
deltagande.

Exempel pa hyresberikning

For att askadliggora hur hyresberdkningen kommer att ske visas ett exempel pd en
ny skolbyggnad. Ar 1 i grafen kan teoretiskt tinkas vara r 2013 (ingen hinsyn har
tagits till rdnte-, index eller tomréttsdndringar):

Nyproduktion, med hyra fran 2013

3500

3500

Kr/kvm
Krflkvm

Total hyrai
nyproduktion

\

3000 —+ 3000

2500 + 2500

Hyresdel
Tomtratt

e El/VErme

2000

2000 | mmm DoU
Ny férskola 5
Ny férskola 10
mmm Ny forskola 20

1500 1500

. Ny forskola 33

I Baskapitalhyra

Total kapitalhyra

1000 ~ 1000

Totalhyra inkl allt

500 r 500

0
Ar 123 456 7 8 910111213 14151617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

-0

Efter 5 &r upphér reduktionen om 200 kronor per m* for periodiskt underhall, sam-
tidigt ar hyrestilldgget som amorterats under 5 ér slutbetalt. Sammantaget blir ef-
fekten i detta exempel en liten hyreshdjning jamfort med &ret innan. Efter 33 ér
intrdder baskapitalhyra.

Forrad och bodar

Forrad och bodar, med kvaliteter som el, vatten eller virme hyressatts dito lokaler.
Arean riknas in 1 kontraktet och ddrmed fortydligas ansvaret for DoU avseende
dessa byggnader. Genom dndringen 6kar den debiterbara arean jamfort med tidiga-
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re med cirka 2 200 m? vilket beaktats vid berikningen av ny DoU-schablon s att
effekten blir kostnadsneutral.

Administrativt paslag

Totalt sett okar SISAB:s ekonomiska utrymme for underhall genom det nya avta-
let. Det administrativa paslaget for bestillda atgirder har tidigare berdknats med
bestdmda procentsatser, mellan 5 och 2 procent, beroende pa olika beloppsinter-
vall. Principen for berdkningen justeras och tilldgget berdknas for offerter till fast
pris enligt foljande:

Bestilld atgiird, kostnad Administrativt tilléigg

mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (berdknas fran forsta kronan)

overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (berédknas fran forsta kronan)

Inget tilldgg utgar for atgérder under 0,5 miljoner kronor som direktfaktureras. For
andra typer av offerter kan annan dverenskommelse om administrativt tillagg traf-
fas. Till exempel kan faktisk timredovisning begéras.

Konstnirlig utsmyckning

I forekommande fall kan befintlig fast konstnérlig utsmyckning medfora restrik-
tioner for mojligheterna att genomfora atgérder i lokalerna. For att i ndgon mén
minska framtida effekter av detta slag forordas i det nya ramavtalet en inriktning
mot mer /6s konstnérlig utsmyckning. I 6vrigt géller oférandrat vid storre projekt
att ett belopp motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden
avsdtts for dandamaélet.

Tomtritt/arrende

SISAB betalar tomtrattsavgild for skollokaler som motsvarar bostadsavgélden i
aktuellt omrade. Fordndringen som fOreslas ar att tomtrittsavgilden inte ldngre ska
ingd 1 DoU-schablonen utan l4ggs ut pa objektsniva. Tomtréttsavgélden/arrende-
avgiften motsvarar idag mellan 36 kronor/m*/4r (Rinkeby) upp till 178 krnor/m?/ar
(Lugnets skola/forskola), Genomsnittet dr knappt 60 kr/ m?/. Beréikningen av tomt-
ratten dr enligt sa kallad BTA, bruttoarea, och avviker darfor ndgot fran den BRA-
area som &r det areabegrepp som genomgaende anvinds i ramavtalet.

Tomtréttskostnaden &r en post som hyresgést och hyresvird inte kan paverka. Den
ar konstant under 10 ar. Dérefter justeras den och fordndringen kan momentant
vara relativt stor beroende pa ldge. Genom att tomrittskostnaden laggs pa objekts-
niva sa far hyresférhallandet ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
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Tomtrittskostnaden blir inte heller en post som indirekt paverkar dvriga resurser
for DoU. Atgirden ir i princip kostnadsneutral eftersom DoU-schablonen har re-
ducerats motsvarande de samlade tomtréttskostnaderna. Beroende pa lédge och
objektsniva sker en omfordelning mellan olika objekt och mellan ndmnderna. Avi-
serade hojningar fran och med 1 april 2013 tillkommer dock som en direkt kostnad
med cirka 1,9 miljoner kronor riknat pa helarseffekt 2013. Tomtréttskostnad per
hyresobjekt framgar av bilaga 1.

SISAB ska i god tid, minst 12 ménader innan, avisera kommande tomtréttsjuster-
ingar.

Energi

Stadens pedagogiska lokaler anvdander mycket energi. Idag svarar hyresgisten for
elabonnemangen och SISAB for fjarrvdarme. Drivkraften att genomfora energief-

fektiviseringsétgirder som samlat berdr den totala energianvandningen i en skol-

lokal dr ddrmed delad.

SISAB-lokaler, arlig energianvindning:

1591 /2011
SID 16 (27)

Mingd Kostnad, mnkr  Kostnad kr/ m*> kWh/m>
El* 112 GWh 121 84 76
Fjarrvarme** 213 GWh 132 92 148

*) avser stadens elabonnemang i SISAB:s lokaler, forbrukning 2009, uppskattad kostnad
2013 om 108 6re/kWh.

**) avser samtliga SISAB:s lokaler med fjarrvarme 2011, dven sddana som inte hyrs av
staden

Stadens arliga elanvéndning i SISAB:s lokaler uppgér till cirka 112 000 000 kWh
=112 GWh. SISAB:s érliga fjarrvirmeanvandning uppgér till ca 213 GWh.

Med ett undantag dr samtliga skolor uppviarmda via fjarrvirme. Majoriteten av
friliggande forskolor har uppvarmning och varmvatten via direktverkande el. En-
dast en handfull objekt har separerad el dér hyresgésten kan teckna eget abonne-
mang for sa kallad hushéllsel och SISAB kan teckna eget abonnemang for sa kal-
lad fastighetsel. Ur verksamhetssynpunkt &r detta normalt en rationell konstruk-
tion. Kostnaden for att separera samtliga elabonnemang pa detta sdtt har tidigare
berdknats och bedomts som orimligt hdg. Nyttan med en saddan &tgdrd maste ocksd
vigas mot kostnaden och mdjlighet till finansiering. Inom ramen for ett hyresfor-
hallande som bygger pa sjdlvkostnad ser inte kontoret detta som realistiskt. For-
héllandet att en fastighet forsorjs med endast ett abonnemang som avser hela
byggnaden/fastigheten kommer séledes att besta. I samband med nybyggnads-
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eller storre ombyggnadsprojekt ska dock separerad el, hushélls- respektive fastig-
hetsel, Overvigas for att skapa handlingsfrihet 1 denna fraga framdver.

Storkok ér en sdrskild funktion dér separerad el generellt vore en stor fordel. Sa-
dana kok som till exempel ska drivas pa entreprenad skulle vinna pa om faktisk
elanvindning kunde avldsas. Prissdttningen av maltider kan da bli mer korrekt.

Elanvéndningen, exklusive uppvarmning, i pedagogiska lokaler fordelar sig enligt
en statlig studie normalt enligt f6ljande:

70
O Ovrig verksamhetsel

= S0 W Tvattutrustning
§ 40 m K&k och pentry
e B Persondatorer (PC)
= 30
E I W Storkdk

20 O Belysning

10 m Ovrig fastighetsel

0 I Flaktar

Elanvéndningens fordelning i skolor och forskolor specifikt per area, kélla: STIL2, Energimyndig-

heten.

Cirka 70 procent av elanvindningen avser flaktar, 6vrig fastighetsel och belysning.
Belysningen svarar for cirka 35 procent varav allmédnbelysningen utgér huvudde-
len. Genom att till exempel installera modern belysningsarmaturer med rorelse-
och dagsljussensorer kan normalt mellan 70-80 procent el sparas pd denna del.
Kontoret bedomer detta resultat som vésentligt bittre jamfort med om befintlig
hogforbrukande armtur behélls och verksamheten i stéllet ska spara genom adndrat
beteende. Pedagogiskt har det givetvis stor betydelse men besparingspotentialen &r
sannolikt d&nda forhallandevis begriansad. SISAB svarar idag for fast armatur for
allménbelysning tillika for fastighetstekniska installationer. Ovanstaende forhal-
lande forstarks vésentligt, det vill sdga SISAB:s andel okar ytterligare, om en fas-
tighet varms upp samt far varmvatten via direktverkande el.
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Det nya ramavtalet forutsatter att elabonnemangen 6verfors fran hyresgisten till
SISAB och att el ingér 1 hyran. En part har dirmed det samlade ansvaret for ener-
gifrdgorna i en byggnad och kan pé ett professionellt sitt bedoma olika energibe-
sparande atgirder 1 hela fastighetsbestandet oavsett om de giller fjarrvirme, elan-
vindning, solfdngare eller annat. Alla nya offentliga byggnader ska fran och med
2019 byggas med inriktning mot sa kallad ”passivhusfunktion” enligt gillande
EU-direktiv. En samlad hantering underléttar stadens planering infér denna om-
stillning. En samlad hantering ligger dven i linje med stadens ambitioner inom
miljdomradet, bland annat genom programmet for en hallbar stadsutveckling som
anger att:

"Stadens byggande av bostdider och lokaler ska kinnetecknas av att energian-
vdndningen per kvadratmeter for nybyggda lokaler och bostdider ska komma att
motsvara energianvdndningen hos passivhus och pad snar sikt dven plushus.”

Kommunfullméktiges indikatorer inbegriper elanvéndning i stadens lokaler. I bud-
get for 2012 anges rsmél for elanvédndningen enligt foljande:

Ar KWh/m?
2012 76
2013 74
2014 72

Via stadens satsning ’Stimulans for Stockholm” har SISAB getts utrymme att in-
vestera stort 1 energibesparande dtgérder vilket 1 nuldget underldttar insatser inom
omradet. Genom att bredda insatsomradet, till att utdver virme med mera dven
omfatta el, 6kar potentialen att maximera nyttan av de investeringar som gors.
Aven uppfoljning av anviindningen underlittas om ansvaret samlas hos en part.

Stadens minskade kostnader for el gottgdrs SISAB med 121 miljoner kronor
som ldggs som en post i DoU-schablonen. Nivén dr beréknad utifran ett anta-
gande om ett elpris om 108 6re per kWh. Tillfélliga paviljonger som ndmnderna
hyr direkt av externa leverantdrer, och som forsorjs via elmatning frén ett SI-
SAB-abonnemang, far debiteras sdrskilt.

Sérskilda anvisningar ska kompletteras ansvarsfordelningen och utfdrdas av
stadsdirektoren. Till exempel ska vid nyanskaffning av elektrisk utrustning, till
exempel vitvaror, en viss ldgstaniva pa energiklassning kunna gélla. Ramavtalet
medger dven att for enskilda hyresobjekt sa kan parterna komma dverens om
”grona tillagg” Ett gemensamt energimél kan bestimmas for berord fastighet och

Revidering av ramavtal - SISAB

105 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www.stockholm.se

SID 18 (27)



.sTo

A

£

&

o
l-]
>

=l

.Swp\

TJANSTEUTLATANDE

DNR 125-

foljas upp. Genom denna process finns utrymme att férdela minskade energi-
kostnader och dirmed skapas ett gemensamt incitament att minska anvandning-
en.

Omfordelningen av el baseras pa aktuell forbrukning. Eventuella avvikelser pa
objektsniva som direkt kan hirledas till hyresgéstens agerande far bedomas sér-
skilt. For att undvika suboptimeringar giller att kraftiga avvikelser (> 10 pro-
cent) 1 form av okad torbrukning pé arsbas jamfort med tidigare, allt annat lika
vad géller bakomliggande forutsittningar i lokalernas disposition, kan debiteras
berdrd ndmnd separat. SISAB ska f6lja forbrukningen och 1 god tid informera
om befarade avvikelser si att berord hyresgist kan vidta atgirder. Andrade ar-
betssitt eller inriktning pa lokalernas anvdndning, elevforandringar, och liknande
orsaker som kan pdverka elanviandningen ska inte omfattas av sadan avvikelse-
hantering.

Vid ny- om eller tillbyggnader ska en uppskattad elanvindning berdknas och dver-
enskommas.

SISAB ingar i stadens centrala upphandling av el varfor 6verforingen av abon-
nemang kan ske inom ramen for lagen om offentlig upphandling. DoU-scha-
blonen justeras med 84 kronor/m” vilket motsvarar 120,7 miljoner kronor riknat
pa helar.

En sarskild avstimning ska genomforas under 2013 for att sékerstélla att samtli-
ga berorda elabonnemang har identifierats och éverforts. Infor 2014 kan med
anledning av detta en korrigering av schablonen bli aktuell.

Uppvarmning

SISAB tar ut en varmhyra, d v s virmen ingar i hyran oavsett vilken typ av upp-
viarmning det dr. I och med att elen dverfors till SISAB sa blir schablonen den-
samma for samtliga utbildningslokaler. Det avdrag som tidigare gjorts for elupp-
viarmda permanenta utbildningslokaler utgér. For tillfélliga paviljonger tillkommer
kostnad for el och virmeschablonen.

Konstgris

Konstgris bestills 1 6kad omfattning pé bollplaner och liknande anldggningar (till
exempel multisport). Detta ér positivt dd de utover skolans behov normalt d4ven har
ett mervirde for annan anvéndning. Utanfor skoltid kan de, beroende pé utform-
ning, anvéndas bade av boende 1 ndromradet for spontan idrott och for organiserad
idrott som bokas via idrottsnimnden. Konstgrds kriaver frekvent specialskotsel for
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att bibehalla kvalitet och funktion. For att fa en rationell hantering av drift och
underhall och reinvesteringar samlas ansvaret for skotsel hos SISAB. Ansvaret
omfattar d&ven eventuella kringanordningar som betjénar anldggningen, till exem-
pel belysning.

Konstgriasanldggningar dr en extra kvalitet for de skolor som har dessa och medfor
hyrestillagg for drift i form av bestdmda belopp. Beloppen berédknas i tva nivaer
beroende pé anldggningens storlek/standard:

- Mindre plan, 7-manna bollplan/multisportanldggning 50 000 kronor per ar.

- Stor plan, 11-manna bollplan, idrottsanldggning, 100 000 kronor per ar.

Beloppen justeras arligen med 75 procent av fordndringen av konsumentprisindex.
Utover kostnad for drift tillkommer dven 6kade investeringskostnader for SISAB i
samband med reinvesteringar. Kontoret uppskattar kostnaden for byte av konstgris
pa en stor plan till 1,5 - 2,0 miljoner kronor. Byte krdvs minst vart 10:e &r.

I nuldget finns 13 konstgrasanlaggningar pa SISAB:s fastigheter. Nya konstgras-
anldggningar ska bestillas av hyresgésten via SISAB.

Restvirden vid avveckling

I samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella kvarvarande hy-
restilligg, som ursprungligen réknats kortare tid &n 20 &r, slutbetalas av hyresgis-
ten nér ett avtal upphor genom uppsédgning av hyresgésten. Inga kostnader for
eventuell rivning, eller hyrestilligg som réknats pd 20 ar eller langre tid, ska beta-
las av hyresgdsten. Detta giller &ven om avtalet sagts upp fore 2013. Erséttning
utgar inte for sddana restvirden som SISAB kan tillgodogora sig pa annat sitt, till
exempel via en ny hyresgést.

For sa kallade flexibla byggnader med en hyrestid mellan 10-20 ar ska vid bestall-
ning separata 6verenskommelser tréffas om restvirde 1 sambad med eventuella
fortida avvecklingar.

Evakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av ett hyresobjekt under 3 ménader eller
langre kan hyresreduktion utgd motsvarande 75 procent av DoU-schablonerna.
Reduktionen réknas fran dag 1 och en forutséttning &r att dtgérden 1 huvudsak be-
ror pa bakomliggande dtaganden som ar SISAB:s ansvar.

SISABs uppsagning
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SISAB kan sidga upp ett kontrakt pa grund av forvaltningsmissiga skal, till exem-
pel om bolaget inte kan garantera sidkerheten i lokalen till forsvarbara kostnader
(lokalen kan inte underhallas mer). Samrad ska ske med hyresgisten. Hyresgésten
betalar restskuld for gjorda verksamhetsanpassningar enligt ovan. Vid sddan upp-
sdgning svarar SISAB for eventuella rivningskostnader. Sddan uppségning ska
godkéinnas av kommunstyrelsen.

Uppsigning av hyresobjekt
Uppségningstid for avflyttning dr minst 12 ménader och avflyttningstidpunkt for
helt hyresobjekt ar alltid 1/1 eller 1/7.

Tomgangshyra

Ramavtalet medger att en hyresgést kan halla en skollokal i s& kallad tomgang 1
avvaktan pa till exempel framtida behov. Det innebdr att ingen reguljar verksam-
het ska bedrivas i lokalerna d&ven om hyresgésten har viss tillgdng till dem. Anmé-
lan om tomgang ska ske till SISAB senast 12 manader innan den intrdder. Under
tomgéngstiden utgar ersittning motsvarande kapitalkostnader, tomtratt samt 50 %
av vid varje tillfdlle gédllande DoU-schablon.

Hyresavisering
SISAB:s hyresavisering ska ske elektroniskt i aktuellt format som staden anvéin-
der. Under 2012 har elektronisk avisering inforts i formatet Svefaktura.

Forskolor frin fore detta gatu- och fastighetsniimnden

I samband med ramavtalet 2006 6verfordes ett antal forskolor frén ddvarande
gatu- och fastighetskontoret till SISAB. Underhéllet var eftersatt pa dessa och en
sdrskild satsning gjordes. En skuld berdknades som uppgick till 292 miljoner kro-
nor. Den hyresfordes under 20 &r med start 2006. Atgirderna skulle genomf&ras
under 10 ar. Samtliga medlen har forbrukats med sista insatser gjorda under 2011.
Denna satsning betraktas som avslutad och klar.

P-Platser

Det nya ramavtalet forutsatter att skolornas P-platser inte ingar i stadens hyresfor-
héllande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering for arbetsplats-
pendling. Till detta ska regler rorande formansbeskattning fogas. Totalt berdrs
cirka 4 000 P-platser, varav cirka 500 &r beldgna innanfor tullarna.

Kontorets uppfattning r att det finns flera fordelar med att SISAB tar ett hel-
hetsansvar for P-platserna, bland annat 6kad trygghet, olika miljéaspekter, eko-
nomi, fler platser kan erbjudas stockholmarna samt tydlighet betrédffande for-
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mansbeskattning. Bolaget kan samlat lagga dver hanteringen pa till exempel
Stockholms Stads Parkerings AB. En viktig aspekt ar att SISAB har radighet
over resursen och sikerstiller att existerande handikapplatser blir kvar samt att
berdrda platser fortséttningsvis helt eller delvis upplats via timtaxa sé att de trots
allt kan vara tillgdngliga for skolans behov. En skola som onskar ska dven ha
mojlighet att till gidllande taxor kunna teckna sérskilda P-avtal for eget behov.

I en forldngning kan inte uteslutas att P-platserna, om de dr ldmpade, dven be-
hovs for andra andamal, till exempel utbyggnad av aktuell skola-forskola, bosta-
der, med mera. Om P-platserna dr beldgna sa att de egentligen &r olampliga som
bade P-platser och dven annan anvdndning kan de kanske, om behov finns, dven
stdllas om till skolgérd.

SISAB och berdrda ndmnder ska inventera P-platserna med inriktning enligt
ovan. Inventeringen ska ske sa att Gverforingen kan genomforas per den 1 janua-
ri 2013.

Overforingen av P-platser medfor okade intéikter for SISAB vilket beaktas i
DoU-schablonen. For nimndernas del innebér det sidnkta kostnader for bevak-
ning och bortforsling av felparkerade eller 6vergivna bilar. Dock tillkommer
kostnad for eventuell hyra av platser.

Paviljonger, eller lokaler med tillfilliga bygglov

Tillfdlliga paviljonguppstéllningar kan bestédllas av SISAB som idag, oavsett om
paviljongen stills upp pa SISAB:s tomtrétt eller pd parkmark. SISAB atar sig ett
helhetsansvar for dessa. Tidsbegridnsade kontrakt ska skrivas. Forldngning dr moj-
ligt, men nytt kontrakt ska skrivas 1 god tid innan.

Liksom tidigare utgér en sdrskild DoU-schablon for inhyrda paviljonger. Den ju-
steras inte 1 det nya ramavtalet utan géller oforidndrat jimfort med idag, det vill
sdga 125 kronor per m” riknat i niva 2012. Kostnad for el och virme tillkommer
med 169 kronor per m”. Tillfilliga paviljonger som dgs av SISAB sitts en grund-
hyra motsvarande baskapitalhyran samt DoU-schablon motsvarande permanenta
skollokaler.

Ett sdrskilt tilldgg kan utgd for DoU for paviljonger pa parkmark om det dr moti-
verat. Det forhandlas 1 sérskild ordning i samband med bestillning utifrn faktiskt
bedomda kostnader.

Tolkningsgrupp av ramavtalet
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Avtalet forutsitter att en sirskild tolkningsgrupp” inrittas under ledning av stads-
ledningskontoret. Kontoret foreslar att stadsdirektéren ges 1 uppdrag att utse repre-
sentanter till gruppen enligt foljande:

e Kommunstyrelsen 2 personer, sammankallande

e SISAB, 2 personer

e Stockholms Stadshus AB, 1 person

e Utbildningsndmnden, 2 personer

e Stadsdelsndmnderna, 2 personer

Gruppen triffas minst 1 gang per termin och har till uppgift att I16pande utvirdera
och tolka ramavtalet samt foresla I0sningar pa eventuella oklarheter eller tvister.
Gruppen kan dven foresld justeringar som kan bli tilldgg efter 6verenskommelse
mellan stadsdirektoren och VD pa SISAB enligt avtalets punkt 3. Gruppen ska
aven fortlopande diskutera och utveckla principiella frdgor och gemensamma in-
tentioner som har betydelse for ramavtalet, bland annat inom f6ljande omraden:
- ekonomi

- uppfo6ljning

- kontraktsmallar

- underhéllsplanering

- projektstyrning

- standard

- kvalitet

- milj6/energi

- utformning

- ansvarsfordelning

- information

Gruppen ska inte bedoma eller yttra sig i enskilda byggprojekt. Gruppens mandat
ar raddgivande med inriktning att utveckla och forbéttra parternas hyresforhallande
genom ramavtalet. Stadsdirektoren ges dven i uppdrag att faststélla en detaljerad
arbetsordning for gruppen.

Forandringar ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan framgér vilken part som har ansvar for reparation eller
utbyte till nytt av olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Med utbyte
till nytt avses likvdrdig nivd/funktion. Bland annat foreslds foljande fordndringar:

e Elabonnemang overfors till SISAB
e Vitvaror inom de pedagogiska areorna samt personalutrymmen overfors till
SISAB.(berdr inte tillagnings- eller beredningskdk).
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e Solceller och vindsnurror som &r kopplade till skolokalernas virme- eller elsy-
stem Overtas av SISAB

e Nodbelysning dverfors till SISAB.

e Rensning av vattenlas overfors till SISAB

Overforing enligt ovan sker i forekommande fall till bokfort virde.

Forsikring
I avtalet har fortydligas vad som géller vid forsdkringsdrenden och parternas an-
svar.

DoU-schablon

Med hénvisning till de fordndringar som foreslagits ovan har en ny DoU-schablon
berédknats. Upprakning baserad pé 2,0 procents 0kning av KPI dr i forekommande
fall gjord till 2013 ars niva.

o 2 .
Delposterna ska ses som ungefdrliga, kronor per m” och dar.

Avser Utfall 2011 Ny niva 2013

\Drift exkl. virme 133 140
Uppvdrmning (fjdrr) 83 85
Underhdll 128 118%*
Skadegorelse 18 18
\Administration 38 38
Tomtrdttsavgdld 52 0
El(inkl elvirme) 0 84
Totalt 452 483

*) tillkommer baskapitalkostnad motsvarande cirka 81 kronor per m’

DoU-schablonen foreslds delas i tva separata delar som &rligen justeras mot for-
andringen av KPI. Kostnad for el har under 10 &r, fram till 2011, 6kat med 6-7
ganger mer dn utvecklingen av KPI. Det senaste aret har priset dock sjunkit. For
fjarrvarme har kostnaden i huvudsak f6ljt utvecklingen av KPI. Denna energidel,
DoU-energi, om totalt 169 kronor per m” foreslas justeras med 100% av KPL Gi-
vet att prisutvecklingen pa energi och fordndringen av KPI, bortsett frén det senas-
te aret, blir likartad framover innebdr detta ett effektiviseringskrav pa SISAB mot-
svarande en kostnadsminskning om 2-3 procent per ar. Mitt 1 energianvandning
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blir effektiviseringskravet vasentligt storre. Resterande del av DoU-schablonen,
DoU-drift om 314 kr, foreslés justeras med 75% av KPL

Fortlopande uppfoljning av schablonen kommer att goras av den tolkningsgrupp
som tillsdtts. De olika delkostnadsposter som redovisas ovan ska framst ses som
vagledning och underlag for att rdkna fram den nya DoU-schablonen. Vid uppfol;-
ning av ramavtalet kommer fokus ligga pé den totala kostnaden.

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt pagar som har bedomts utifran det nuvarande ramavtalet,
antingen genom bindande bestéllningar om projektering och genomférande eller
som pagéende byggentreprenader. Samtliga sddana projekt ska hyressittas enligt
det nya ramavtalet om atgdrderna hyresfors fran och med 2013 och om atgérden ar
beaktad 1 kostnadssammanstillningen dver planerat underhall 2012-2022 enligt
bilaga 3. For offererade pagidende projekt som inte ingér i bilaga 3 ska de delar
som avser kapitalkostnader for standarhdjande dtgiarder hyresforas enligt nuvaran-
de ramavtal dven om de hyresfors efter 1 januari 2013. I 6vriga delar géller det
nya ramavtalet. For projekt som &r under planering och som i nagot skede ar moj-
liga att avbryta géller att bestillande ndmnd har rétt att fa vetskap om ny hyra be-
rdknad efter det nya ramavtalsforslaget for eventuell omprovning av projektet.

For lokaler som dr under avveckling, det vill sdga hyresforhallandet ar uppsagt
men innevarande hyrestid stricker sig langre an till 1 januari 2013 géller det nya
ramavtalet.

Eftersom ansvaret for vissa vitvaror overfors fran 1 januari 2013 ar det viktigt att
ndmnderna fortlopande fullfoljer sina atagande fram till dess. Sévida inte sarskild
overenskommelse traffats sa dr det inte SISAB:s ansvar att bekosta atgarder, repa-
rationer eller utbyte till nytt, pa sddan utrustning med mera som den 1 januari 2013
inte ar 1 “brukbart” skick.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnadsokningen till 2013 motsvarar totalt cirka 214 miljoner kronor. Av detta
kan cirka 121 miljoner kronor tillskrivas elkostnad som avgér for nimnderna.
Tomrittsavgilderna motsvarar cirka 81,1 miljoner kronor.

Vid en samlad beddmning anser kontoret att stadens erséttning till berérda verk-
sambheter via schabloner eller pengsystem inte paverkas av det nya ramavtalet. Det
sker som framgétt ovan mellan aren 16pande stora fordndringar av lokalkostnader-
na och det dr rimligt att effekten av det nya ramavtalet ryms inom dessa.

Revidering av ramavtal - SISAB

105 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www.stockholm.se



.sTo

£

l-]
>

d
b4

=l

.Swp\

TJANSTEUTLATANDE
DNR 125-1591 /2011

Det nya ramavtalet medfor att ett antal avgaende kostnader for nimnderna. Fol-
jande poster ger en sddan effekt:

- Elabonnemang

- Kostnad/hyrestilligg for standardhdjningar i samband med underhall.

- Underhall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum

- Minskade kostnader i samband med evakueringar

- Administrativt paslag vid bestillda atgirder under 0,5 miljoner kronor upphor
- Kostnader for P-platser

- Schablon f6r periodiskt underhéll for nyproduktion &r lagre under 5 ar

- SISAB o6vertar ansvaret for ett antal ataganden enligt ansvarsfordelningslistan

Tillkommande kostnader fér ndmnderna:
- Baskapitalhyra infors

- Hogre DoU-schablon

- Tomtrétt motsvarande faktisk kostnad
- Drift av konstgréasplaner

- Kostnad for hyra av P-platser

Sammantaget pa ndmndniva berdknar kontoret en effekt enligt bilaga 5. Berdk-

ningen, som baseras pé lokalstatus per den 31 december 2011, ska betraktas som

prelimindr. Den kommer att avvika négot fran faktiskt resultat beroende pé ett an-

tal faktorer. Bland annat:

e Tillkommande kostnader for hyresgéstanpassningar frdn och med 1 juli 2012.

e Tillkommande/avgaende lokaler frdn och med 1 juli 2012.

e Néimnden hyr i andra hand av en annan ndmnd (redovisningen avser endast
den ndmnd som har 1:a handskontrakt med SISAB)

e Area och kostnad for tillkommande bodar och konstgrisplaner ingér inte.

o Tillfalliga paviljonger ingér inte da hyran samlat fér dem i princip inte dndras
genom det nya ramavtalet

e Avgaende kostnader for el har rdknats schablonmaéssigt.

Utover de 1 bilaga 5 redovisade nimnderna kommer dven ndmnder med enstaka
kontrakt att pdverkas av det nya ramavtalet. Effekten for dessa nimnder; kultur-
ndmnden, idrottsndmnden och fastighetsndmnden, blir dock relativt marginell.

Bilagor

1. Objektsforteckning med hyreseffekt

2. Utveckling av DoU-schablon 2006 — 2011
3. Planerat underhall 2012-2022
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4. Ramavtal for utbildningslokaler 2013
5. Hyreseffekt per nimnd
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