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Sammanfattning

Forvaltningen ar positiv till forslaget om nytt ramavtal med SISAB. Forslaget
innebdr bl.a. att SISAB tar ett 6kat ansvar for periodiskt underhall, en effektivare
arbetsgang vid om-, ny- och tillbyggnad och en sérskild tolkningsgrupp for
ramavtalet inrdttas vid stadsledningskontoret . SISAB foreslas ocksa ta over alla
elabonnemang for att kunna effektivisera energianvindningen 1 lokalerna.
Forvaltningen hyr tva forskolelokaler av SISAB. Konsekvensen av forslaget dr att
hyran nista ar 6kar med 214 tkr for dessa tva forskolor. Trotts kostnadsdkningen
anser forvaltningen att det forslagna ramavtalet dr bra eftersom framtida
lokalunderhall inte kommer att innebdra 6kade hyreskostnader.
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Bakgrund
Kommunstyrelsen har begért yttrande fran bl.a. Norrmalms stadsdelsnimnd med
anledning av forslag fran stadsledningskontoret om revidering av ramavtal SISAB.

Néamndens yttrande ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 31 augusti
2012.

Arendet

Kommunstyrelsen har i 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
baseras pa sjélvkostnad och bestér av en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pa en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.

Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstravas en mindre spannvidd 1 hyressittningen.

I samband med byggprojekt kridvs med hédnsyn till gillande regler ofta
standardhdjningar. Det finns inget egentligt utrymme 1 DoU-schablonen for dessa
utan de finansieras av hyresgésten via hyrestilligg. Konstruktionen medfor
otydlighet. Det nya ramavtalet foreslar darfor att SISAB:s direkta dtaganden for
periodiskt underhall, bade kvantitativt och finansiellt, 6kar sa att beroendet av
hyresgisten som bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Atgérder som med
nuvarande ramavtal hade hyresforts pa objektsniva finansieras 1 stillet inom
ramavtalet, bland annat ingar uppgradering av ventilation i detta. Hyresgésten och
SISAB ska érligen, 1 samband med aterkommande gemensamma genomgéngar av
det langsiktiga planerade underhallet, prioritera och planera genomforandet.
Atgirder om totalt cirka 4,7 miljarder kronor beriknas de kommande 10 &ren.

En sa kallad baskapitalhyra infors som innebar att kapitalkostnaderna for lan
riknade pa 20 r eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m” och &r. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118
miljoner kronor per &r genom detta.

I det nya ramavtalet foreslas 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 forman for mojlighet att erhalla ett kalkylpris.
Mojligheten att finna olika kostnadseffektiva 16sningar, till exempel
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partneringprojekt till malpris med incitament f6r gemensam kostnadskontroll,
underlattas darmed.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgésten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsa hushéllsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvdndningen avser flaktar, Gvrig
fastighetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjarrvarme, fast
armatur for allmédnbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya
ramavtalet foreslar att samtliga elabonnemang Gvertas av SISAB. En part har
didrmed det samlade ansvaret for energifrdgorna i en byggnad och kan pé ett
professionellt sdtt bedoma olika energibesparande atgirder oavsett om de géller
fjarrvarme, elanvandning eller annat. Stadens kostnader for el i berdrda lokaler
berdknas 2013 till cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad 6verfors till
SISAB och ingar som en post i DoU-schablonen.

Tomtréttskostnaden dr en post som hyresgist och hyresvérd inte kan paverka.
Avgilden foreslas inte langre ingd i DoU-schablonen. Den ldggs ut pa objektsniva.
Hyresforhallandet far darmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av laget.
Aven kostnader for drift av konstgrisanliggningar tillkommer och liggs pa
objektsniva. Det nya ramavtalet forutsitter darutdver att P-platser inte ingér 1
stadens hyresforhéllande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfri parkering
for arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger 6kade mojligheter for parterna att gor olika
specialdverenskommelser inom hyresforhéllandet, bland annat kan sé kallade
”gréna avtal” tecknas.

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

SISAB:s dtaganden for DoU okar, bland annat dvertar bolaget ansvaret for
underhall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-
schablon beriknas om 483 kronor per m” och &r frén och med 2013. For att
minska hyresspannet, och halla nere de hogsta nivaerna i samband med ny- eller
tillbyggnader, sd reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhall under de inledande fem aren efter fardigstdllande. Reduceringen
motsvarar 200 kronor per m” och ar.
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Andra @ndringar dr minskade kostnader i samband med evakueringar samt
administrativa paslag upphor for bestéillda atgérder under 0,5 miljoner kronor.
Med avdrag for berdknad elkostnad sé& okar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor rdknat pa helér.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom administrativa avdelningen.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen vill framhélla att Norrmalm ar en forhallandevis liten hyresgést hos
SISAB. En del av de fordndringar som foreslds berdr endast skollokaler.
Forvaltningen hyr lokalerna till de tva forskolorna Resedan och Kastanjebacken av
SISAB. Arskostnaden for de tva lokalerna dkar med 214 tkr vilket motsvarar en
okning med 8 %. Trotts kostnadsdkningen anser forvaltningen att det forslagna
ramavtalet dr bra eftersom framtida lokalunderhéll inte kommer att innebdra 6kade
hyreskostnader.

Forvaltningen anser att det blir effektivare om SISAB tar 6kat ansvar for
periodiskt underhall. Den nuvarande ordningen att forvaltningen ska forhandla
som bestillare varje gang det behovs dtgérder i1 lokaler dr tidsédande.

Forvaltningen anser att det dr bra att SISAB vid hyresgéistanpassningar kommer att
tillhandahalla ett kalkylpris 1 stéller for som tidigare ett offererat fast pris. Den
foreslagna arbetsordningen gor att projekttiden kan kortas ner vilket ar mycket
positivt d& det ofta uppstar tidspress vid hyresgistanpassningar. Sarskilt de
anpassningar som ar forknippade med utékning av verksamheten. Arbetsordningen
medfor ocksé att kraven pd kvaliteten i SISABs kalkylering okar samt att
stadsdelsforvaltningen méste f6lja projekten mer noggrant.

SISAB foreslés dven ta dver alla elabonnemang. Forvaltningen anser dven att detta
ar ett bra forslag genom att ett samlat grepp om energieffektivisering da kan tas.

En sdrskild tolkningsgrupp foreslas inrattas under ledning av
stadsledningskontoret. Forvaltningen anser att en sddan grupp ar viktig for att
ramavtalet ska fa en enhetlig tillimpning 6ver hela staden.

Bilaga

Stadsledningskontorets tjénsteutldtande med bilagor.

Revidering av ramavtal SISAB — remiss fr&n kommunstyrelsen



