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Remiss av revidering av samverkansavtal med
SISAB gallande utbildningslokaler

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen, dnr KS 2021/992

Forvaltningens forslag till beslut
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning godkénner
forvaltningens tjidnsteutldtande som svar pa remissen.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen fick i budget 2021 uppdraget att revidera
samverkansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
Kommunstyrelsen har bett Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
att yttra sig over forslaget till nytt samverkansavtal med SISAB.

Det primira syftet med revideringen ar att effektivisera
byggprocesser och skapa incitament att minska kostnaderna.
Nuvarande schabloner arbetas om for att gora hanteringen enklare
och for att inte skapa odnskade styrningseffekter. SISAB:s dtagande
for ett antal ansvarsomraden och tjdnster 6kar inom ett antal
omraden, till exempel vatten och avlopp. SISAB:s nuvarande
administrativa paslag pa entreprenadkostnader for vissa projekt som
ska hyresforas upphor. Det ersitts med ett sjdlvkostnadsberdknat
timpris, byggherretimmar. En beredningsgrupp inrdttas som ska
starka projektstyrningen sé att nyproduktion, ombyggnationer och
renoveringar sker kostnadseffektivt. Gruppen infors pa forsok under
tva ar for att sedan utvirderas infor en eventuell fortsiattning.

Stadsdelsforvaltningen ér i huvudsak positiv till forslaget om nytt
samverkansavtal och de justeringar som dr gjorda nir det géller
ansvarsomraden.

Stadsdelsforvaltningen foreslér att Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd godkdnner forvaltningens tjdnsteutldtande som svar
pa remissen.

Bakgrund

Kommunstyrelsen fick i budget 2021 uppdraget att revidera
samverkansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
Nuvarande samverkansavtal ér beslutat av kommunfullméktige den
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19 mars 2018, men vissa justeringar har gjorts sedan dess.
Kommunstyrelsen har bett Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
att yttra sig over forslaget till nytt samverkansavtal med SISAB.

Remissen inkom den 15 december 2021 och ska besvaras senast den
26 april 2022. Remissen har skickats till samtliga stadsdelsndmnder
och till stadsledningskontoret, arbetsmarknadsndmnden,
kulturndmnden, utbildningsndmnden och idrottsndmnden.

Arendet

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB. Det priméra syftet &r att
effektivisera byggprocesser och skapa incitament att minska
kostnaderna. Revideringarna utgar frn en princip om att vara
kostnadsneutrala mellan parterna (staden och SISAB). Det nya
samverkansavtalet foreslas gilla fran och med 1 juli 2022. Nedan
foljer ett sammandrag av forslaget.

Forslag om nya schabloner

Nuvarande schabloner arbetas om for att gora hanteringen enklare
och for att inte skapa odnskade styrningseffekter. Den nuvarande
baskapitalhyran och de separata energischablonerna tas bort.
Nyproduktionsrabatten upphdr. Aven den objektsvisa ersittningen
for konstgrasplaner justeras och gors generell. Kostnaderna
inarbetas i1 en ny grundschablon. Samtidigt omarbetas de olika
schablonerna for paviljonger till en ny paviljongschablon.

De nya schablonerna 1 2022 ars niva:
¢ Grundschablon: 866 kr/m2
e Paviljongschablon: 360 kr/m2
e Driftavdrag vid tomstéllning: 221 kr/m2

Villkoren for rabatt 1 samband med tomgéang fortydligas i avtalet
och det faststélls att en tomgéngsperiod méste omfatta minst 12
manader.

Da man anser att SISAB kan fa stordriftsfordelar genom ett 6kat
ansvar inom en rad omraden, se nésta avsnitt, har en besparing pa
grundschablonen arbetats in motsvarande 5 kronor per
kvadratmeter.

Genom en upprikning av grund- och paviljongschabloner mot KPI
oktober drligen med 80 procent ges en langsiktig besparingseffekt.

SISAB:s far 6kat ansvar inom vissa omraden
SISAB:s dtagande for ett antal ansvarsomraden och tjénster okar
inom ett antal omraden. Dessa ér:
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e Vatten och avlopp, VA (men investeringar avseende alagda
dagvattenatgirder ar fortsatt hyresgéstens ansvar)

Malning och underhéll av linjer, bland annat pa bollplaner
Kyl- och frysrum

Fastighetsanknuten processventilation

Aktiva utvéindiga solskydd

Belysta utrymningsskyltar

IT, datanit — administration av infrastruktur fran S:t Erik
Kommunikation AB, STEK

SISAB kommer att sté for infrastrukturen for hyresgésternas
datakommunikation. Hyresgésten stdr kvar pd abonnemangen med
STEK men fakturahanteringen sker via SISAB. Investeringar i form
av ny infrastruktur, till exempel fler accesspunkter och utbyggt
spridningsnét i en byggnad, bestélls och betalas dven fortsatt av
hyresgésten. Underhéll och reinvesteringar av spridningsnéiten och
tillhdrande uttag blir med det nya avtalet SISAB:s ansvar.

Ekonomiska konsekvenser av de nya schablonerna
Kostnaderna for SISAB:s 6kade ataganden vérderas till 31,5
mnkr/ar. Kostnaderna for nimnderna med de nya schablonerna
beriknas dka med netto totalt cirka 3,9 mnkr/ar. Fér Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltnings del véintas de nya schablonerna leda
till en 6kad kostnad om cirka 4,4 mnkr totalt, se bilaga 5 om
effektberdkning.

Byggherrekostnad

SISAB:s nuvarande administrativa pdslag pa entreprenadkostnader
for vissa projekt som ska hyresforas upphor. Det ersitts med ett
sjalvkostnadsberdknat timpris, byggherretimmar, om 1 095 kronor,
(2022 ars nivd). Timkostnad debiteras dven for uppdrag som inte
hyresfors, till exempel dtgérder, utredningar och forstudier som ska
direktfinansieras.

For ovriga projektkostnader eller andra bestéillda atgirder kvarstdr
det administrativa pdslaget men dagens olika berdkningsvarianter
ersdtts med en generell berdkning om 2 procent.

Nyproduktion

Schablonforandringarna medfor att nyproduktion blir relativt sett
dyrare for nimnderna, jamfort med att behdlla och fortsatt
upprusta/anpassa befintliga lokalresurser. Denna forédndring syftar
till att halla nere kommunkoncernens investeringsutgifter. Samtidigt
forordas en Okad satsning pd kostnadseffektiva prefabricerade
modulldsningar for den nyproduktion som maéste ske.
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Kapitalberakningsprocent

Nya offerter ska utdver uppgift om aktuell internrinta och paslag
kompletteras med “kapitalberdkningsprocent”. Det bestdmdes 1
kommunfullméktiges budget 2021. Syftet &r att lokalprojekt ska
styras utifrin effektivitet och langsiktigt héllbar
driftkostnadsutveckling. Kalkylberdkningsprocenten ska gélla vid
beddmning av ett projekt i samband med beslut och déarefter vara
fast for projektet i samband med uppfoljning under hela
genomforandetiden. Den faktiska hyran som debiteras nér projektet
ar fardigstéllt ska berdknas enligt stadens internrénta plus pdslag pa
samma sitt som idag.

Beredningsgrupp

En beredningsgrupp inrdttas som ska stirka projektstyrningen s att
nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar sker
kostnadseffektivt. Gruppen infors pa forsok under tva ar for att
sedan utvdrderas infor en eventuell fortsdttning.

Tolkningsgruppen

Tolkningsgruppen (som redan finns) far ansvar for uppfoljningen av
samverksavtalet. SISAB ska arligen redovisa utfall for gruppen.
SISAB ska dven presentera utfallet av inférandet av
byggherrekostnad.

Overgangsregler

Samtliga schabloner och rabatter, oavsett om det géller befintliga
objekt eller framétsyftande projekt med beslut baserade pé offerter
lamnade fore 1 juli 2022, ska justeras till samverkansavtalets nya
villkor och nivéer frdn och med 1 juli 2022.

For objekt med sérskilda avtal ska tilliggsavtal skrivas som utgér
frén det reviderade samverkansavtalet. Eftersom det inte finns
nagon schablonbaserad hyresberdkning for dessa sa sker ingen
motsvarande ekonomisk justering av hyran.

Offerter som underlag for bestillningar av hyresgéstanpassningar
ska frdn och med 1 juli 2022 beakta ingédende byggherretimmar.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelning Stadsmiljé och lokaler.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen &r i huvudsak positiv till forslaget om nytt
samverkansavtal och de justeringar som &r gjorda nér det géller
ansvarsomraden. En tydlig ansvarsfordelning underlittar vardagen
for alla parter. Forvaltningens avdelning Stadsmiljo och lokaler dr
dessutom representerad i Tolkningsgruppen dér olika frdgor om
tolkning av avtalet kan diskuteras vidare. I Tolkningsgruppen ingér
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forutom Enskede-Arsta-Vantér dven Hisselby-Villingby och
Skdrholmen som representanter for stadsdelsforvaltningarna.

Stadsdelsforvaltningen har inom ramen for Tolkningsgruppen dven
tidigare lamnat forslag pa justeringar under framtagandet av ett
reviderat avtal. En del forslag har blivit tillgodosedda och andra
inte. Ndgra av de synpunkter som inte har blivit tillgodosedda tas
upp nedan.

Synpunkter pa samverkansavtalet

Mediaanvandning

I och med att kostnader for el med mera 6verfors till SISAB
minskar incitamenten for hyresgésten att halla ner sin
energiforbrukning. Det dr darfor positivt att samverkansavtalet
innehaller en klausul om att parterna gemensamt ska verka for att
minska mediaanvdndningen (el, vatten och avlopp, virme samt
kyla) och att SISAB ska f6lja upp och informera hyresgisten vid
avvikelser, samt att det finns en debiteringsmojlighet kopplat till
detta. Det underléttar for staden och SISAB att tillsammans arbeta
for att uppna klimatmalen.

Kostnader fér om-, ny- och tillbyggnader med mera

I samverkansavtalet finns en tydlig arbetsgang vid om-, ny- och
tillbyggnader. Stadsdelsforvaltningen har under
beredningsprocessen framfort synpunkter pa att det har varit
otydligt vilka kostnader som far hyresforas och vilka som inte far.
Stadsforvaltningen anser att det 4r viktigt att minska utrymmet {or
tolkning i den hér delen.

Synpunkter pa bilagan om ansvarsfordelning (krysslistan)

Forrad, bodar, avfallsrum med mera

Forvaltningen anser att ansvaret for ”Forrad, bodar, avfallsrum och
lekstugor, inkl. 18s” bor ligga pa SISAB och inte pé staden. Nér det
géller avfallsrummen paminner stadsdelsférvaltningen om
avfallsobligatoriet, ’det aldggs fastighetségaren att tillse att det
finns mojligheter att sortera ut matavfall”.

Passagekontrollanlaggning

Stadsdelsforvaltningen ser fordelar i om SISAB Overtog ansvaret
for att med tiden kdpa in ett och samma system for alla forskolor.
SISAB har en driftenhet som kan hantera detta.

Storkok

Forvaltningen har tidigare 1dmnat synpunkter kring att punkterna
17.1,17.3,17.6 och 17.7 1 Storkoksutrustningen borde foras dver till
SISAB eftersom SISAB ansvarar for elkostnaderna och har dirmed
storre incitament att se till att energisnéla alternativ viljs. Delar har
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tillgodosetts nar det giller centralkylanldggning och sval-, kyl- och
frysrum (17.6 och 17.7) men fortfarande ansvarar hyresgisten for
diskmaskiner och spis, ugn med mera (17.1 och 17.3).

Fallskyddsytor

Stadsdelsforvaltningen ser ett behov av att fortydliga 1
gransdragningslistan vem som ansvarar for fallskyddsytor pa
lekplatser, typ gummi, korken.

Forslag

Stadsdelsforvaltningen foreslar Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsndmnd godkanner forvaltningens tjdnsteutlatande som svar
pa remissen.

Anders Carstorp Kersti Tagesson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantor Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Remissbrev: Revidering av samverkansavtal med SISAB
gillande utbildningslokaler

2. Remissunderlag: Tjdnsteutlatande - Revidering av
samverkansavtal med SISAB gillande utbildningslokaler

3. Remissunderlag: Bilaga 1 — Ansvarsfordelning —
Samverkansavtal SISAB fran 1 juli 2022

4. Remissunderlag: Samverkansavtal for utbildningslokaler

5. Bilaga: Effektberdkning — Samverkansavtal SISAB from 1
juli 2022
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