Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/992)

Revidering av samverkansavtal med Skolfastigheter
i Stockholm AB (SISAB) gallande utbildningslokaler

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm AB
géllande utbildningslokaler, att borja géilla fran och med den 1 juli
2022, godkénns i enlighet med bilaga 3 till utlatandet.

2. Redovisning av uppdrag att prova en overgang fran bruksarea (BRA)
till lokalarea (LOA), utreda en forenklad fordelning av kostnader for
upplupet underhall i samband med ombyggnation samt att tillskapa en
modell pa hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar, god-
kénns.

3. Samtliga berérda nimnder ska i vrigt beakta vad som sdgs i stadsled-
ningskontorets tjénsteutlatande.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del f6ljande under forutséttning att kom-

munfullmiktige beslutar enligt ovan.
Stadsdirektoren ska med stdd av samverkansavtalet dverenskomma om
mindre justeringar eller kompletteringar enligt punkt 4, utse representanter
och faststilla arbetsordning och tillimpningsanvisningar for Berednings-
gruppen och Tolkningsgruppen enligt punkt 8.3 respektive 13.9 i samver-
kansavtalet samt besluta om utvirderingsmodell for Beredningsgruppen
och att direfter kunna besluta om att inrédtta den permanent.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfér féljande.

Arendet



Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet med Skolfas-
tigheter 1 Stockholm (SISAB) i huvudsakligt syfte att effektivisera byggpro-
cesser och skapa incitament att minska kostnaderna. Ett forslag pa nytt kost-
nadsbaserat samverkansavtal har tagits fram och foreslés gélla fran och med
den 1 juli 2022.

Samtliga schabloner omarbetas for att forenkla hanteringen och for att inte
skapa oonskade styrningseffekter. Samtidigt 6kar SISAB:s dtagande for ett an-
tal ansvarsomraden och tjénster, bland annat VA och infrastruktur for data-
kommunikation. Den nuvarande baskapitalhyran och de separata energischa-
blonerna tas bort samt nyproduktionsrabatten upphor. Aven den objektsvisa er-
sdttningen for konstgrésplaner justeras och gors generell. Samtliga kostnader
inarbetas i en ny grundschablon som for permanenta lokaler samlat fangar de
tidigare separata schablonerna. Viss korrigering sker samtidigt for bland annat
konstgréasplaner. P4 motsvarande sétt omarbetas de olika schablonerna for pa-
viljonger till en ny paviljongschablon.

I revideringen har ingétt ett koncernperspektiv pa 6kad styrning mot fortsatt
ekonomisk aterhallsamhet dér utgangspunkten ar att alla parter far incitament
for att gemensamt styra mot samma mal. Syftet ar att frigora mer pengar till
verksamhet genom 6kat fokus pa projektkostnader, 6ka mojligheterna till 6kad
styrning och kompetens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos
inhyrande ndmnder, hélla nere stadens investeringsutgifter samt 6ka mojlighe-
ten och formagan att gora tydliga avvagningar och prioriteringar i samband
med kostnadsdrivande omstidndigheter exempelvis genom en utvecklad och
fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsférdelar och en besparing pé grundschablonen
har dérfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m2. Denna besparing hos SI-
SAB mojliggors genom ett 6kat dtagande for ansvar och tjanster (bl.a. vatten-
och avloppsabonnemang, VA). Genom en uppriakning av grund- och pavil-
jongschabloner mot KPI oktober arligen med 80 procent ges en langsiktig be-
sparingseffekt. Darutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort
i syfte att 6ka styrningen och for att sédnka utgifterna for nyproduktion.

De nya schablonerna dr i 2022 drs nivd enligt foljande:
Grundschablon: 866 kr/m2

Paviljongschablon: 360 kr/m2

Driftavdrag vid tomstéllning - 221 kr/m2

Med beaktande av uppskattade kostnader for 6kade &taganden for SISAB, som
varderas till 31,5 mnkr/ér, sa 6kar kostnaderna for nimnderna med de nya



schablonerna med netto totalt cirka 3,9 mnkr/ar. Uppfoljningen av schablo-
nerna ska stdrkas via den Tolkningsgrupp som redan sen tidigare finns kopplad
till samverkansavtalet.

Schablonforédndringarna medfor att nyproduktion inom ramen for i princip
fortsatt kostnadsneutralitet inom samverkansavtalet blir relativt sett dyrare for
ndmnderna. Detta jimfort med bibehallande av och fortsatt upprustning/an-
passning av befintliga lokalresurser. Denna foréndring 4r ett medvetet val for
att halla nere kommunkoncernens investeringsutgifter. Samtidigt forordas en
okad satsning pa kostnadseffektiva prefabricerade modulldsningar f6r den ny-
produktion som maéste ske.

SISAB:s nuvarande administrativa paslag pa entreprenadkostnader for
vissa projekt som ska hyresforas upphdr. Det ersitts med ett sjélvkostnadsbe-
raknat timpris, byggherretimmar, om 1 095 kronor avseende berord egen per-
sonal. Ingdende timkostnad kan dven debiteras for direktfinansierade uppdrag
som inte hyresfors. For dvriga projektkostnader eller andra bestéllda atgérder
kvarstar det administrativa paslaget men dagens olika berdkningsvarianter
upphor till forman {or en generell berdkning om 2 procent. Det fortydligas att
offerter ska kompletteras med sa kallad kapitalberdkningsprocent samt kopplas
till ett index. Komplexa projekt kan dven med fordel bestillas med fastprisof-
ferter som underlag for att sékerstilla kostnaden.

En Beredningsgrupp foreslas inrittas i syfte att stirka projektstyrningen sé
att nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar sker kostnadseffektivt.
Gruppen infors pa forsok under tva ar och arbetet ska utvirderas infér en even-
tuell fortsittning.

Overgangsregler for hur det reviderade samverkansavtalet ska implemente-
ras redovisas.

Tidigare uppdrag att inom samverkansavtalet prova en overgang fran
bruksarea (BRA) till lokalarea (LOA), utreda en forenklad fordelning av kost-
nader for upplupet underhall i samband med ombyggnation samt att tillskapa
en modell pa hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar, redovisas.
Inga rationella 16sningar har funnits.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret, arbetsmarknadsnimnden, kultur-
ndmnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden, Bromma stadsdelsnimnd,
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd, Farsta stadsdelsnimnd, Higersten-
Alvsjd stadsdelsniimnd, Hisselby-Villingby stadsdelsnimnd, Kungsholmens
stadsdelsndmnd, Norrmalms stadsdelsndmnd, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd,



Skarpnicks stadsdelsndmnd, Skdrholmens stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta
stadsdelsndmnd, Sodermalms stadsdelsnimnd och Ostermalms stadsdels-
ndmnd.

Arbetsmarknadsndmnden anser att det dr bra med ett okat incitament for att
bygga rationellt och kostnadseffektivt och att fortydliga hyresforhéllandena
mellan SISAB och hyresgéster. Namnden stiller sig ocksa positiv till att samt-
liga schabloner omarbetas och ersitts med ny grundschablon.

Idrottsndmnden ser positivt pa att ett centralt fokus i revideringen har varit
att utveckla processer och villkor vad giller projektstyrning av olika atgérder i
syfte att oka kostnadseffektiviteten.

Kulturndmnden har inga synpunkter pa den nya grundschablonen eller for-
andringarna i SISAB:s ansvarsomraden och tjénster.

Utbildningsndmnden anser att forslaget medfor positiva revideringar av be-
fintligt avtal, bland annat avseende ansvarsfordelning och en forenkling av
schabloner.

Bromma stadsdelsndmnd anser det vara bra att SISAB Okar sitt dtagande
for ett antal tjénster och att samtliga schabloner omarbetas och ersitts med en
ny grundschablon. Detta gor det tydligare och enklare att berdkna kostnader.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsndmnd ir i huvudsak positiv till forslaget
om nytt samverkansavtal och de justeringar som ar gjorda nér det géiller an-
svarsomréden. En tydlig ansvarsfordelning underléttar vardagen for alla parter.

Farsta stadsdelsndmnd ar positiv till forslaget och anser att det ér bra att ef-
fektivisera byggprocesser och skapa incitament for att minska kostnaderna.
Néamnden stéller sig ocksa positiv till att SISAB 6kar sitt atagande for ett antal
tjénster och att samtliga schabloner omarbetas och ersitts med en ny grunds-
chablon.

Hiigersten-Alvsjo stadsdelsndmnd ir positiv till revideringen av samver-
kansavtalet mellan staden och SISAB. SISAB och nimnderna ar en del av
samma organisation och arbetar séledes mot samma &vergripande mal vilket
fortydligas genom niarmare samverkan. Ndmnden anser att det dr bra att sam-
verkansavtalet ska uppdateras kontinuerligt, 4ven detta ar en forutséttning for
god samverkan pa kort och lang sikt.

Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd anser att det dr bra med ett 6kat incita-
ment for att bygga rationellt och kostnadseffektivt och att fortydliga hyresfor-
hallandena mellan SISAB och hyresgésterna.

Kungsholmens stadsdelsndmnd viljer att endast kommentera det som berdr
stadsdelsndmnden. For Kungsholmens del innebér forslaget en hyreshdjning
pa omkring 10 % eller ca 275 tkr. Samtidigt kommer kostnaden for vatten och
avlopp istdllet tas via hyran. Att SISAB tar vattenabonnemangen ar bra och lo-
giskt.



Norrmalms stadsdelsndmnd vilkomnar att avtalet syftar bland annat till att
sénka kostnaden for nyproduktion och 6ka koncerntdnket. Ett flertal faktorer
styr kostnaden for nyproduktion dir ndgra dr enklare att paverka. Exempelvis
kan olika materialval ge 6kade investeringskostnader vilket dr negativt bade
for kommunkoncernen och for den bestéllande ndmnden som drabbas av
Okade hyreskostnader.

Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd ar positiv till det forslag till samverkansav-
tal som tagits fram. Revideringen baseras pa principen att i huvudsak vara
kostnadsneutral mellan parterna. Samtliga schabloner omarbetas for att for-
enkla hanteringen och for att inte skapa odnskade styrningseffekter.

Skarpndcks stadsdelsndmnd ser positivt pa det nya samverkansavtalet som
klargor ansvarsfordelningen mellan SISAB och forvaltningen. Samverkansav-
talet fortydligar och klargor byggatgérder och beslutsprocesser avseende loka-
ler 4gda av SISAB.

Skédrholmens stadsdelsndmnd anser att det faktum att ISAB:s atagande okar
ar positivt och ser girna att dtagandet pé sikt omfattar fler omrdden. Nimnden
ser dven positivt pa att en central beredningsgrupp inréttas for att uppna mer
kostnadseffektiv nyproduktion, ombyggnation och renoveringar.

Spdnga-Tensta stadsdelsndmnd anser att den sjidlvkostnadsberéknade er-
sdttningen till SISAB dr ndgot hog och vill understryka vikten av att uppfolj-
ning och kvalitetssikring av den sékerstiller att kostnadsokning i projekt halls
nere.

Sodermalms stadsdelsndmnd ser positivt pa en revidering av samverkans-
avtalet och noterar att nettokostnader inte forvéntas oka i alltfor hog utstrick-
ning. Ndmnden ser positivt pa att ansvarsfordelningen i samverkansavtalet for-
tydligas mellan parterna.

Ostermalms stadsdelsnimnd ser positivt pa flera av forslagen till forind-
ringar av nuvarande samverkansavtal, inte minst i frdga om att ytterligare for-
stdrka styrningen i samband med ny-, om- och tillbyggnad. Namnden vélkom-
nar intentionen att skapa incitament och 6ka mojligheterna for att bygga ratio-
nellt och kostnadseffektivt genom att betona alla parters gemensamma ansvar
for att med kommunkoncernnyttan i fokus alltid efterstriva effektiva 16s-
ningar.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pa forslaget till revidering av samverkansavtalet. I den vixande
staden finns ett stort behov av nya forskole- och skollokaler. I budget 2022 har
vi lagt en investeringsplan pé 6,5 miljarder kronor for forskole- och skolloka-

ler fram till och med 2024. Det &r viktiga investeringar for att skapa bra skolor
och forskolor for Stockholms barn och elever. Det &dr ocksé viktigt att dessa in-



vesteringar gors effektivt och med eftertdinksamhet s att varje skattekrona ger
mesta mojliga utfall och hyreskostnaderna dirmed pa sikt kan hallas nere for
stadens ndmnder s att resurser frigdrs till verksamheten. Den foreslagna revi-
deringen bidrar till detta genom 6kade incitament for att utbyggnaden av skol-
och forskolefastigheter sker pa ett klokt och effektivt sétt som haller nere sta-
dens investeringsutgifter och hyreskostnader. Justeringen i ansvarsfordel-
ningen &r rationell och genom att SISAB ges ett samlat ansvar for vatten och
avlopp sé okar forutséttningarna att investera i effektiviseringar i forbruk-
ningen. Pa sikt kan det ge en stor klimatnytta och 6kat mervirde, bland annat
gillande energianvindningen for varmvatten. Jag ser ockséa fram emot att folja
arbetet med den nya beredningsgruppen och den utvirdering av denna som
kommer att genomforas om tva ar.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Samverkansavtal SISAB fr.o.m. 1 juli 2022, remissversion
3. Samverkansavtal SISAB fr.o.m. 1 juli 2022, remissversion med sparade
andringar efter remiss
4. Underbilaga till Samverkansavtal fr.o.m. 1 juli 2022
5. Effektberdkning Samverkansavtal SISAB fr.o.m. 1 juli 2022

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
och Kadir Kasirga (alla S) enligt foljande.

SISAB:s grunduppdrag ar att dga, forvalta och utveckla skolor och forskolor i Stock-
holms stad. Samverkansavtalet &r en grundsten for bolagets samarbete med stadens
verksamheter som hyr lokaler av SISAB. Avtalet omfattar omkring 700 objekt.
Avgorande for denna samverkan mellan staden och SISAB ér att tillrdckligt med
objekt finns att tillgd och att dessa dr av god kvalitet och har rimlig hyressittning. An-
svarsforhéllandena regleras i avtalet liksom hyresnivéerna. I denna revidering ligger
stort fokus pa kostnadseffektivitet. Det ar rimligt utifran behovet av en langsiktigt hall-
bar ekonomi, bade for bolaget och for staden som helhet. Genom borttagandet av ny-
produktionsrabatten och schablonforiandringar som gor nyproduktion dyrare for ndmn-
derna, styr avtalet mot att hellre renovera befintligt bestdnd &n att bygga nytt. Det finns
naturligtvis fall da dven detta ar rimligt, framforallt utifran ett hallbarhetsperspektiv,



men vi oroas dver den tydliga dtstramningen av skolutbyggnaden i Stockholm som den
borgerliga majoriteten statt for under mandatperioden.

Stockholms tillvéxttakt har minskat under de senaste aren och méanga barnfamiljer
véljer att lamna staden. Men dven med ett nagot nedskrivet behov av antalet elevplat-
ser de ndrmsta dren kommer nya skolor och forskolor att behdvas i Stockholm. Sérskilt
om bostadsbyggandet aterigen kan ta fart. For att ligga i fas med behovet krdvs en god
planering med en lang tidshorisont. Vid byggnation av nya bostdder maste behovet av
forskolor och skolor finnas med tidigt i planeringen for att undvika onddiga kostnader
och for att tillse att tomterna &r &ndamalsenliga. Avtalets incitament att styra bort fran
nyproduktion riskerar att leda till att staden inte vagar eller kan klara av ndédvéndig ut-
byggnad av forskolor och skolor. Detta tillsammans med den pagaende utforséljningen
av utbildningsfastigheter skapar oro infor hur framtidens behov av elevplatser ska till-
godoses.

Vi véilkomnar de reviderade delarna i avtalet som syftar till att effektivisera proces-
ser och dér SISAB bittre kan nyttja stordriftsfordelar. Vi beklagar att man inte lyckats
komma fram med en 16sning dér bolaget far ett utokat ansvar for hanteringen av nyck-
lar, 14s och larm. Det ligger i hela stadens intresse att denna fraga far en 16sning i en
néra framtid.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm AB
géllande utbildningslokaler, att borja gélla frdn och med den 1 juli
2022, godkénns i enlighet med bilaga 3 till utlatandet.

2. Redovisning av uppdrag att prova en 6vergang fran bruksarea (BRA)
till lokalarea (LOA), utreda en forenklad fordelning av kostnader for
upplupet underhall i samband med ombyggnation samt att tillskapa en
modell pa hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar, godkénns.

3. Samtliga berdrda ndmnder ska i 6vrigt beakta vad som sdgs i stadsled-
ningskontorets tjdnsteutldtande.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande under forutséttning att kom-

munfullmiktige beslutar enligt ovan.
Stadsdirektoren ska med stdd av samverkansavtalet dverenskomma om
mindre justeringar eller kompletteringar enligt punkt 4, utse representanter
och faststilla arbetsordning och tillimpningsanvisningar fér Berednings-
gruppen och Tolkningsgruppen enligt punkt 8.3 respektive 13.9 i samver-
kansavtalet samt besluta om utvirderingsmodell for Beredningsgruppen
och att ddrefter kunna besluta om att inrdtta den permanent.



Stockholm den 1 juni 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo
Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Emilia Bjugg-
ren och Kadir Kasirga (alla S) och Rashid Mohammed (V) med hénvisning till

Socialdemokraternas sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Socialdemo-
kraternas sérskilda uttalande i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Efter beslut i d&rendet kommer ett separat original att uppréttas for sedvanlig
underskrift. Angivna belopp i bilagan dr i 2022 ars niva, de har riknats upp
med fordandringen av KPI per oktober 2021 utifran i drendet redovisade belopp
12021 ars niva. Syftet &r att i drendet underlitta jamforelser mellan nuvarande
situation och det nya forslaget.

Utover forslag pa reviderat samverkansavtal finns i foreliggande drende
dven forslag som kommunfullmiktige foreslas besluta om separat utanfor vad
avtalet reglerar. Redovisningen nedan foljer denna indelning.

Bortsett fran vissa dvergripande principer kommenteras i det foljande en-
dast forslag och konsekvenser av de justeringar som foreslés i revideringen.
Mycket av nuvarande villkor i samverkansavtalet paverkas inte utan de fortlo-
per som tidigare d&ven om smaérre justeringar och uppdateringar férekommer.
Som en konsekvens av revideringen sé dverfors stadsdirektorens tidigare dele-
gation att besluta i enlighet med punkterna 4 respektive 13.9 till det nya sam-
verkansavtalet.

Forslag pa reviderat samverkansavtal

Revideringen baseras pa principen att i huvudsak vara kostnadsneutral mellan
parterna (staden-SISAB). Fortsatt géller att SISAB ladngsiktigt maste ha kost-
nadstickning for att undvika kapitalforstoring i form av eftersatt underhéll
med mera. Samtidigt méste incitament och styrning stérkas for att halla nere
investerings- och driftskostnader. Ansvarsfordelningen for olika ataganden och
atgérder ska vara sa rationell som mojlig och otydligheter och gransdragnings-
problematik ska minimeras.

I revideringen har ingétt ett koncernperspektiv pa 6kad styrning mot fortsatt
ekonomisk aterhallsamhet dér utgangspunkten ar att alla parter far incitament
for att gemensamt styra mot samma maél. Syftet ar att frigora mer pengar till
verksamhet genom Okat fokus pa projektkostnader, 6ka mojligheterna till 6kad
styrning och kompetens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos
inhyrande ndmnder, hélla nere stadens investeringsutgifter samt 6ka mojlighe-
ten och formégan att gora tydliga avvédgningar och prioriteringar i samband
med kostnadsdrivande omsténdigheter exempelvis genom en utvecklad och
fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa grundschablonen
har darfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m2. Denna besparing hos SI-



SAB mojliggors genom ett okat dtagande for ansvar och tjanster (bl.a. vatten-
och avloppsabonnemang, VA). Genom en uppriakning av grund- och pavil-
jongschabloner mot KPI oktober arligen med 80 procent ges en langsiktig be-
sparingseffekt. Déarutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort
i syfte att 6ka styrningen och for att sénka utgifterna for nyproduktion. I och
med detta uppnads ett 6kat incitament att underhalla det befintliga lokalbestan-
det.

Ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla processer och villkor
vad giller projektstyrning av olika dtgérder i syfte att 6ka kostnadseftektivite-
ten. Oavsett om det géller bestéllda hyresgéstanpassningar eller SISAB:s un-
derhallsatgérder sé ska alltid investeringsutgifterna hallas s& laga som mgjligt
givet sokt funktionalitet.

Det ér inte helt sjélvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamhe-
ter med olika huvudmén och med varierande organisatoriska forutséttningar i
ett och samma samverkansavtal. Kontoret gér &nda bedémningen att forde-
larna Gverviger och det dr mest rationellt att avtalet fortsatt dr enhetligt och
omfattar samtliga lokaler som staden hyr av SISAB.

I det f6ljande beskrivs foreslagna fordndringar mer ingdende.

Nya schabloner

I syfte att renodla och fortydliga avtalet slés flertalet schabloner samman till en
grundschablon. Berdkningarna har gjorts utifran en per kvartal 4 ar 2021 aktu-
ell area om cirka 1,5 miljoner m2 som utgor basen for schablonberikningarna,
sé kallad permanent area. Objekt med sirskilda avtal ingar inte areamassigt i
detta. Inte heller paviljonger ingér utan de sirskiljs utifran sina forutsittningar
och kostnaderna for dessa hanteras via en egen separat DoU-schablon, sa kal-
lad paviljongschablon.

Den nuvarande schablonen for baskapital bedoms allmént som svarbemast-
rad att administrera. Genom att inrymma kostnaden i grundschablonen blir den
generell for samtliga permanenta objekt.

Langsiktigt bedoms cirka 80 000 m2 arligen vara féremal for nyproduk-
tionsrabatt. Virdet av rabatten i nuvarande form kan ddarmed beréknas till cirka
16,8 mnkr per ar. Genom ta bort nyproduktionsrabatten och inte langre inom
ramen for den kostnadsbaserade hyresséttningen subventionera kostnader for
investeringar i nyproduktion kan grundschablonen reduceras motsvarande.

Kostnaderna for energi inarbetas i grund- respektive paviljongschablonen.
Differentieringen mellan DoU-Energi och DoU-Légenergi upphor darmed.
Jamfort med idag, d& enbart DoU-Léagenergi géller for nyproduktion, blir ef-
fekten bland annat en nagot 6kad hyreskostnad for nyproduktion.
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Vid sa kallade sérskilda avtal eller for vissa objekt med ej gingse energifor-
sorjning berdknas vid behov avgaende eller tillkommande kostnader for virme
och el schablonméssigt till 150 kronor/m2/ar. Denna sé kallade energischablon
— sérskilda avtal motsvarar ett viktat genomsnitt av dagens elschabloner.

SISAB foreslas oka sitt atagande for ansvar och tjanster enligt foljande:

e Vatten och avlopp, VA (investeringar avseende dlagda dagvattenatgér-
der ar fortsatt hyresgéstens ansvar)

e Malning och underhall av linjer, bland annat pé bollplaner

e Kyl- och frysrum

e Fastighetsanknuten processventilation

e Aktiva utvindiga solskydd

e Belysta utrymningsskyltar

e IT, datanit — administration av infrastruktur fran S:t Erik Kommunika-
tion AB (STEK). (kommenteras sérskilt nedan)

Inklusive justering for konstgrasplaner (kommenteras sirskilt nedan) motsva-
rar ovan ett uppskattat virde i form av 6kad nytta for nimnderna om totalt
cirka 40,8 mnkr i 2021 &rs niva vilket inarbetas i grundschablonen, varav cirka
17,0 mnkr avser overforingen av abonnemangen for VA.

Till den nya grundschablonen foreslas dven lidggas en viss 0kad erséttning
till SISAB for egna byggherretimmar for underhéllsprojekt (kommenteras sér-
skilt nedan).

12021 ars niva och utifran ovan forutséttningar beréknas den nya grunds-
chablonen till 842 kronor/m2 och den nya paviljongschablonen till 350 kro-
nor/m2.

Schablonbeloppen ovan &r heltal 1 2021 ars prisniva. De omréknas till nya
heltal fran och med 1 juli 2022 utifran 100 procent av fordndringen av KPI ok-
tober 2021 med oktober 2020 som basmanad.

Flertalet ingdende poster i schablonerna ir exponerade mot kostnader som
kan Oka relativt snabbt pa samhaéllsniva, exempelvis bygg- och energirelate-
rade sddana. Samtidigt okar mojligheterna till effektivisering och rationell han-
tering genom att samla och dka atagandet for ansvar och tjénster hos SISAB.
Schablonerna samt tilldgg och avdrag foreslas arligen fran och med 2023 juste-
ras med 80 procent av fordndringen av KPI med oktober 2021 som bas.

Av bilaga 5 framgar effekten per nimnd av de foreslagna schablonforand-
ringarna. Berdkningen baseras pa lokalstatus per kvartal 4 ar 2021. Brutto okar
kostnaderna for nimnderna med 35,4 mnkr varav cirka 31,5 mnkr ar uppskat-
tade kostnader for 6kade ataganden for SISAB. Det innebir att nettodkningen
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uppgar till cirka 3,9 mnkr. Ovriga eventuella forindringar av hyran pa grund
av amorteringar, justerade tomtrittsavgilder, med mera, framgar inte av bila-
gan. Sadana 6vriga fordndringar sker fortsatt enligt nuvarande villkor.

Rabatter — nuvarande system justeras

I stillet for att ha olika procentberdknade rabatter for lokaler som inte nyttjas
sé foreslas en ny generell beloppsbestimd rabatt i form av en schablon utga
oavsett om dndamaélet dr evakuering eller tomgéng. Darmed forenklas admini-
strationen av hanteringen. Samlat utgick rabatter om 10,4 mnkr for dessa dnda-
maél under 2020. Den nya schablonen faststélls till 215 kronor per m2 i nivé
2021 och foréndringen ér i princip kostnadsneutral. Villkoren for rabatt i sam-
band med tomgéng fortydligas samt det faststills att en tomgéngsperiod maste
omfatta minst 12 manader.

Ny modell ersitter delar av det administrativa paslaget

Det nuvarande administrativa paslaget pa entreprenadkostnader for projekt
géllande hyresgéstanpassningar som ska hyresforas upphor och ersétts med in-
ternprissittning i form av sjdlvkostnadsberiknat timpris for delar av SISAB:s
projektavdelning och fastighetsutvecklingsavdelning, sé kallade byggherretim-
mar. Personalens faktiska kostnader pafors dirmed projekt dito 6vriga bygg-
herrerelaterade projektkostnader och hyresfors via kapitalkostnaden. Timkost-
nad debiteras dven for uppdrag som inte hyresfors, till exempel atgérder, utred-
ningar och forstudier som ska direktfinansieras.

I samband med underhallsprojekt kommer motsvarande timdebitering att
belasta och aktiveras i projektkostnaden for dessa och ingé som en del av SI-
SAB:s underhallsansvar. For att kompensera for 6kade kapitalkostnader for
denna del av underhallet tillfors schablonsystemet 2 kronor/m2 vilket motsva-
rar ett varde om cirka 3 mnkr per ar. Denna kostnad har beaktats i den nya
grundschablonen ovan.

Med inférande av timpris pa underléttas uppfoljning av olika uppdrag och
byggprojekt samtidigt som de blir jaimforbara oavsett om externa konsulter an-
litas eller om arbetet utfors av SISAB:s egen personal. Timpriset faststills i
2022 érs niva till 1 095 kronor. Stockholms Stadshus AB (SSAB) ansvarar for
uppfoljning och kvalitetssdkring av timprissittningen. Timpriset bestims dér-
efter genom kommunfullmaktiges arliga budget och dgardirektiv for koncer-
nen SSAB.
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Justering av det administrativa paslaget

Det administrativa paslaget pa kostnader 6verstigande 0,5 mnkr som ska di-
rektfinansieras kvarstar. Idag finns det olika berdkningsmodeller for detta,
bland annat 2 respektive 3 procent beroende pé belopp. For att skapa enhetlig-
het och forenkla hanteringen och slippa att parallellt hantera olika berdknings-
system géller fran och med 1 juli 2022 ett paslag om generellt 2,0 procent pa
sadan fakturering oavsett hur de tidigare offererats. Eventuella ingadende tim-
kostnader for SISAB:s egen personal ska dras av berdkningen av péslaget men
ej pa beloppsgransen om 0,5 mnkr.

For projekt som ska hyresforas géller att det administrativa paslaget som
berédknas pa entreprenadkostnader upphor. Paslag kvarstar dock for 6vriga
byggherrerelaterade kostnader som generellt berdknas med 2,0 procent och
med samma tillimpning som direktfinansierade projekt enligt ovan. Péslag
med progressiv berdkning upphor ddrmed. Inget paslag utgar pa kreditivkost-
nader.

Projekt och projektstyrning
I samband med verksamhetsanpassningar ar det bestéllande ndmnd som i fore-
kommande fall ska leverera underlag till SISAB om vilken personbelast-
ning/antal platser eller andra mal som ett projekt ska avse. SISAB ska dérefter
i sina offerter projektera och basera olika nyckeltal pa dessa uppgifter.

Offerter ska kompletteras med angivande av aktuellt (manad-ar) prisldge
med referens till att de dr exponerade mot Faktorprisindex (Flerbostadshus, ex-
klusive 16neglidning, totalindex, 2015). Detta index speglar enligt kontoret
kostnadsutvecklingen for om- och till-byggnadsprojekt. Genom kopplingen till
index underléttas uppfoljning och styrning dé eventuella avvikelser kan relate-
ras till detta. Offerterna ska dven medge uppfoljning av berdknade byggherre-
kostnader i ett projekt. For att underldtta uppfoljningen ska den befintliga
Tolkningsgruppen i samverkan med Beredningsgruppen, se nedan, sirskilt ta
fram en modell pa hur SISAB:s byggherretimmar ska beaktas i offerthinse-
ende samt hur de ska framga i samband med slutredovisning av projekt.

Hyresgésten kan vélja om kostnader for specifikt detaljplanearbete ska di-
rektfaktureras eller hyresforas.

Senast i samband med bestillning och igéngsittning av ett projekt ska klar-
goras hur betalning ska ske, direktfakturering eller hyresforing.

I samband med ett projekts forslagshandlingsskede ska upphandlingsform
faststillas.

En sérskild Beredningsgrupp foreslas inréttas under kommunstyrelsen.
Syftet med gruppen ér att kontinuerligt sékerstélla och stirka projektstyrningen
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sé att nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar ska ske kostnadseffek-
tivt ur ett kommunkoncernperspektiv och styra mot projektbudget. Detta ar-
betssitt kan dven leda till en metodutveckling. Olika vigval kan krévas i pro-
jekten for att na detta syfte varfor arbetet ska bedrivas proaktivt. Ur ett vidare
perspektiv dr inneborden av detta att utformning och funktion i projekten ér
underordnad gruppens fokus pé kostnadsaspekten. Om vésentliga forandringar
befaras i ett projekt ska de understillas gruppen for bedomning. Gruppen ska
dven kontinuerligt ajourhalla och ekonomiskt f6lja upp pagéende projekt samt
i detta dven utveckla samverkan med den redan befintliga Tolkningsgruppen.

Beredningsgruppen inférs som forsok under en period om tva ar. Arbetet
ska utvirderas under 2024 infor en eventuell fortséttning. Utvarderingen ska
baseras pé en ekonomisk beddmning av nyttan med gruppens insatser. Stadsdi-
rektoren ges 1 uppdrag att faststilla arbetsordning, tillimpningsanvisningar
samt utvirderingsmodell och att efter utvirdering kunna besluta om att perma-
nenta gruppen.

Konstgrisplaner — objektsvis debitering upphor

Konstgréasplaner debiteras idag objektsvis med olika belopp beroende pa pla-
nens beskaffenhet och kvaliteter. I samband med revideringen konstateras att
ersittningen inte ir relevant i forhéllande till faktisk kostnad. Det har skett en
utveckling med nya produkter inom omradet, med hdgre miljokrav och béttre
prestanda, vilket medfort okade DoU-kostnader. Avstimning av kostnadsbil-
den har skett med idrottsndmnden. Ytterligare planer har dessutom identifie-
rats som inte beaktats hyresméssigt. SISAB:s totala kostnad for DoU av aktu-
ella cirka 60 konstgrasplaner berdknas till drygt 11,5 mnkr per ar vilket bor re-
lateras dagens intdkt om 3,3 mnkr per ar. Enligt principen om kostnadsbaserad
hyra ar det rimligt att SISAB erhéller tickning for mellanskillnaden om cirka
8,2 mnkr per ar. For att rationalisera hanteringen forslas dven att den objekts-
visa debiteringen upphor. Den 6kade kostnaden &r inarbetad i den foreslagna
grundschablonen ovan och blir ddrmed generell.

Gemensamma areor hyresfors sirskilt

Det forekommer i viss omfattning att areor inom samverkansavtalet samutnytt-
jas med andra externa hyresgéster, till exempel fristdende skolor med verksam-
het inom delar av en fastighet dir staden 1 6vrigt dr hyresgést. Idag sker sddant
samutnyttjande genom att den externa hyresgésten ges tillgang till lokaler som
staden hyr i forsta hand av SISAB. Denna omsténdighet orsakar administrativt
merarbete samtidigt som ansvarsfordelningen mellan inblandade parter kan
vara oklar. Det kan bland annat réra sig om momsfragor och arbetsmiljoan-
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svar. Dessa areor foreslas utgd ur stadens hyresforhallande for att i stillet Gver-
tas av SISAB. Som kompensation infors en schablon om 850 kronor per m2/ér
i niva 2022 som beloppsmaissigt berdknas pa stadens andel av den gemen-
samma arean. Denna kostnad pafors staden som ett sérskilt tilligg pa den kvar-
varande forhyrningen. Staden ansvarar endast for stddning och tillsyn av be-
rord area. Kapitalkostnader och kostnader for tomtréitt utgér oférdndrade men
fordelas andelsvis om pa kvarvarande areor. Totalt omfattas cirka 600 m2 och
forédndringen innebér en sénkt kostnad pé arsbas for ndmnderna om cirka 0,3
mnkr. Denna forédndring ér inte beaktad i bilaga 5

Andrat ansvar for infrastruktur for datakommunikation

Som ett led 1 6kad digitalisering inkluderar idag modernt fastighetsigande nor-
malt tillhandahéllande av infrastruktur for hyresgésternas datakommunikation.
SISAB foreslas fa ett 6kat ansvar for att administrera den infrastruktur och de
tjédnster som detta kriaver. Hyresgisterna ska ha kvar abonnemangen avseende
datakommunikationen med STEK men fakturahanteringen sker via SISAB. SI-
SAB blir ddrmed sammanhallande part mellan hyresgésterna och STEK. En-
ligt kontoret mdjliggor detta samordningsfordelar med mer standardiserad och
rationell hantering. Det 6kar dven mojligheterna att framétsyftande utveckla
och integrera olika system kopplande till lokalhdllningen. Investeringar i form
ny infrastruktur, till exempel fler accesspunkter och utbyggt spridningsnét i en
byggnad, bestills och betalas hyresgésten som tidigare. Ansvar for underhall
och reinvesteringar av spridningsniten och tillhdrande uttag 6vertas av SISAB.

Paviljonger far dndrad hantering av avetableringskostnader

Nya paviljonger kommer inte ldngre att bestéllas fran leverantérerna med vill-
kor att avetableringskostnad ska ingé i hyran. Denna kostnad far betalas mot-
svarande faktisk kostnad av inhyrande ndmnd i samband med avveckling. Ska-
let &r att de offerter som ldmnas pé detta moment i allt hogre utstrackning blir
valdigt hoga pa grund av den osdkerhet som finns géllande kostnader kanske
10 ar fram i tiden. SISAB kommer i stéllet att handla upp avetableringar som
en sarskild tjanst som kan utnyttjas nir behov uppstar. Idag kostar en avetable-
ring cirka 0,5 mnkr for motsvarande en 500-600 m2 paviljonguppstillning. For
befintliga paviljonger dr redan kommande avetableringar finansierade via hy-
ran. Forandringen kommer att gélla nya paviljonger som hyrs fran och med 1
juli 2022 och for ndmnderna mérks effekten forst nér dessa paviljonger i en
framtid borjar avvecklas. Hyran for berorda paviljonger kommer motsvarande
att bli ldgre under hyrestiden genom att avetableringskostnaden utgar ur under-
laget for hyresberdkningen.
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Uppfoljning av nya schabloner
Inférandet av de nya schablonerna forenklar hyresadministrationen genom att
férre parametrar blir foremal for berdkningar, hyresfordelningar med mera.
Samtidigt minskar den direkta informationen om uppskattat varde pa olika del-
poster. Uppfoljningen behdver déarfor utvecklas for att lopande kunna sékra att
schablonerna &r pa rétt nivé utifrdn samverkansavtalets principer om kostnads-
baserad hyra. Olika delposter behdver ocksé kunna jaimforas med bransch-
nyckeltal for att sdkerstélla att SISAB:s forvaltning &r effektiv. Tolkningsgrup-
pen ansvarar for uppfoljningen av samverksavtalet och ska extra noga f6lja
upp utfallet av de dndringar som gors av schablonerna i foreliggande revide-
ring. Aven 6vriga hyreskostnader ska foljas upp. SISAB ska arligen, senast 31
mars aret efter aktuellt &r, redovisa utfall i absoluta tal och kronor/m2 for grup-
pen. Tolkningsgruppen ska ta fram ett detaljerat underlag for uppfoljningen
baserat pa foljande huvudkategorier:

e Energi

e Drift

e Underhall

e Paviljonger

e Rabatter

e Inhyrt/sdrskilda avtal

e Tomtritt/mark

e Hyresgéstanpassning/anskaffning

Samtidigt med ovan redovisning ska SISAB éven presentera utfallet av info-
randet av byggherrekostnad i form av timdebitering. Tolkningsgruppen ska
samverka med Beredningsgruppen i framtagande av en modell f6r denna redo-
visning.

Begreppsforindringar och fortydliganden

Avtalet inkluderar ett antal definitioner av begrepp. Konsekvensandringar gors
av dessa utifran 6vriga justeringar som foreslds. Begreppet “planerat under-
hall” (atgérder for att bibehalla byggnadens varde och funktion) inférs och det
fortydligas i vilka avseenden som detta dr SISAB:s ansvar. Vidare giller enty-
digt att hyran och ingaende schablonersittningen ska ticka SISAB:s samtliga
kostnader for langsiktigt periodiskt underhall av byggnader och fastigheter,
eventuella behov av att dtgérda eftersatt underhall forutsitts SISAB prioritera
inom ramen for denna erséttning.
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Det fortydligas i avtalet att byggnader som SISAB inte dger, foretradesvis
paviljonger med tidsbegrinsade bygglov, inte omfattas av periodiskt underhall.
Tvingande atgédrder genom nya myndighetskrav avseende byggnadens “funk-
tionalitet” under hyrestiden dr dé inte SISAB:s kostnadsansvar. Avtalen &r nor-
malt tidsbestdimda varfor det har fortydligats om information rérande hyresti-
der med mera.

Kapitalberikningsprocent — beslut i kommunfullméktiges Budget 2021
Nya offerter ska utdver uppgift om aktuell internrénta plus péaslag kompletteras
med “kapitalberdkningsprocent”. Syftet 4r att kostnadsbaserade lokalprojekt
ska styras utifrén effektivitet och 1&ngsiktigt hallbar driftkostnadsutveckling.
Kalkylberdkningsprocenten ska gélla vid bedomning av ett projekt i samband
med beslut och dérefter vara fast for detta specifika projekt i samband med
uppf6ljning under hela genomforandetiden. Jaimfort med &rliga fluktuerande
internrintenivaer skapas en stabil forutséttning for att folja ett projekt med pri-
oriterat fokus pé investeringsutgifterna. En lamplig niva for en langsiktigt sta-
bil kalkylberdkningsprocentsats har faststillts till 2,0 procent som utgor grund
for att berékna en separat “kalkylhyra”.

Alla offerter som ldmnas ska frén och med 1 september 2021 utéver sed-
vanlig hyra baserad pa géllande internrénta dven inkludera information om en
berdknad kalkylhyra. Bedomning av projekt (dven samrad) i férhallande till
stadens styrande nyckeltal for pedagogiska lokaler ska ske utifran kalkylhyra
frdn och med 1 januari 2023 f6r inriktningsbeslut och fran och med 1 juli 2023
for genomforandebeslut. Den faktiska hyran som debiteras nir projektet ar far-
digstillt ska berdknas enligt stadens internrinta plus péaslag pa samma sétt som
idag.

Inférandet av kalkylberdkningsprocent dndrar inget i hur SISAB i samband
med nybyggnadsprojekt normalt, med hinsyn till gdllande redovisningsregler
och i enlighet med kommunfullméktiges beslut om samverkansavtalet 2018,
fordelar andelar av en projektkostnad pé olika amorteringstider.

Media — villkor for dindrad anvindning

Samverkansavtalet innehaller en klausul om att parterna gemensamt ska verka
for att minska mediaanvindningen (exempelvis vatten och el). SISAB ska 16-
pande f6lja upp anvindningen och informera om befarade avvikelser sé att t-
géarder vid behov kan vidtas. Som grins géller 5 procents avvikelse utifran
givna bakomliggande forutsittningar for att en fraga om befarad avvikelse ska
kunna aktualiseras.
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Overgingsregler - implementering

Samtliga schabloner och rabatter, oavsett om det géller befintliga objekt eller
framatsyftande projekt med beslut baserade pa offerter limnade fore den 1 juli
2022, justeras till samverkansavtalets nya villkor och nivaer fran och med den
1 juli 2022.

Gillande objekt med sérskilda avtal ska tilldggsavtal skrivas som reglerar
dndrad ansvarsfordelning i enlighet med det reviderade samverkansavtalet. D
schablonbaserad hyresberikning saknas for dessa sé sker ingen motsvarande
ekonomisk justering av hyran.

Tiden for att hinna 6verfora olika abonnemang eller éndra driftavtal pa
grund av dndrad ansvarsfordelning att gélla fran och med den 1 juli 2022 kan
bli knapp. I férekommande fall f&r SISAB och hyresgésterna, i samrad med
kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret, 6verenskomma om avrak-
ningsforfarande for att sinsemellan reglera sddana eventuella uppkomna kost-
nader.

Offerter som underlag for bestillningar av hyresgastanpassningar ska fran
och med 1 juli 2022 beakta ingéende byggherretimmar. Inget administrativt
paslag pa sadana timmar samt pa entreprenad- eller kreditivkostnader ska be-
raknas. Som redovisats finns det for ndrvarande ett antal projekt, och ytterli-
gare projekt kommer att tillkomma, av pagdende/bestillda projekt som ska di-
rektfinansieras eller hyresforas fran och med den 1 juli 2022 som har olika be-
rakningsgrund for det administrativa paslaget beroende pé aktuella regler for
tidpunkten da genomforandebeslut fattats eller kommer att fattas. Enligt ovan
ska s&ddana forekommande péslag generellt berdknas med 2 procent oavsett
vad som angetts i offerten. Den ekonomiska effekten av detta bedoms sam-
mantaget som férsumbar dven om viss variation kan uppsta pa projektniva.
Overgripande uppdras till Tolkningsgruppen att for staden som helhet folja
upp utfallet for att sdkerstélla detta.

Forslag utom samverkansavtalet

Samtidigt med beslut om ett reviderat samverkansavtal finns behov att under-
stilla kommunfullmiktige ett antal anknytande fragor for beslut i sérskild ord-
ning, utanfor det egentliga samverkansavtalet. I det foljande beskrivs dessa
mer ingéende.

Tidigare uppdrag
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I samband med kommunfullmiktiges beslut 2017 om innevarande avtal upp-
drogs till kommunstyrelsen att via Tolkningsgruppen utreda mojligheterna att
forenkla fordelning av kostnader for upplupet underhall i samband med om-
byggnation av befintliga lokaler samt att tillskapa en modell pa hur restvdarden
ska hanteras for att fa en rationell bedomning vid lokalavvecklingar. Trots
mycket arbete har det inte gatt att ta fram underlag som stoder dessa onskade
forenklingar. Komplexiteten i ménga projekt, och spdnnvidden dem emellan,
ar for stora. De diskussioner som forekommit mellan parterna har dock resulte-
rat i en dkad forstéelse om problematiken vilket i forléingningen &r positivt for
att hantera nya projekt med dessa inslag. Dédrmed har ett av syftena med upp-
dragen dnda uppnatts, det vill sdga att underlitta samarbete och minska grians-
dragningsproblematiken i dessa fragor. Nya rutiner, métesstrukturer, med
mera, har dven som ett delresultat utvecklats mellan SISAB och hyresgésterna
beroende pa varierande forutséttningar dem emellan betrdffande processerna
for projektstyrningen. Det kan skilja visentligt mellan utbildningsnimnden
och olika stadsdelsndmnder i detta avseende varfor ett fortsatt kontinuerligt ut-
vecklingsarbete behovs. Uppdragen anses med ovan redovisning avslutade.

Overgang fran BRA till LOA

I samband med revideringen har i enlighet med kommunfullmiktiges uppdrag
provats en dvergang fran bruksarea, BRA, till lokalarea, LOA, och samtidigt
justera ingédende schabloner motsvarande. En sddan fordndring skulle under-
latta jamforelser med andra hyresobjekt som hyrs till reguljara marknadsfor-
hallanden dir LOA-begreppet normalt &dr praxis. Det har dock bedomts att en
momentan ommaétning av samtliga areor med denna inriktning skulle bli rela-
tivt kostsam att genomfora. Alternativet att forenklat ta fram en schablonmo-
dell for att pa objektsniva hitta ett ndirmevérde for LOA har inte heller ansetts
fylla syftet med atgédrden. Denna del av revideringen av avtalet kommer dérfor
avvaktas. Utvecklingen gar mot mer digital ritningshantering och successivt
bygger SISAB upp dataunderlag som i en framtid kan foérenkla en 6vergang till
LOA. Inom nagra ar kommer darfor sannolikt mdjligheten att géra en Gver-
gang till en rimlig kostnad att ha forbattrats avsevart. Fragan ar angeldgen var-
for kontoret fortsatt kommer att bevaka den och aterkomma nér forutsittning-
arna s medger. Uppdraget anses med ovan redovisning avslutat.

Nycklar, lis och larm
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I revideringen har provats fradgan om att SISAB ska fA ett utokat ansvar for 1as,
larm, passerkontroll med mera. Den samlade beddmningen é&r att det ur ett
kommunkoncernperspektiv vore en mer effektiv nivd om denna hantering
kunde skotas av en part pé ett enhetligt sitt i stéllet for att ha den splittrad mel-
lan olika parter och uppdelat pa olika system. Det finns sannolikt stora sam-
ordningsfordelar da delar av dessa system &ven kan integreras med varandra,
till exempel med olika fastighetssystem for driftovervakning och larm. Teknik-
utvecklingen inom omradet mojliggér ocksé mer rationella 16sningar. Pé sikt
torde det finnas en betydande besparingspotential i detta. Initialt kommer dock
att krévas investeringar i bade teknik/hérdvara och system/mjukvara samtidigt
som grénssnitt och olika verksamhetsspecifika forutséttningar och ansvarsfor-
delningsfrigor méste klargdras. Aven ambitionsnivén méste faststillas med en
rimlig balans mellan olika sdkerhetskrav och tekniska l6sningar samt vilka
kostnader som kan accepteras. Foreliggande revidering av samverkansavtalet
har inte haft utrymme att ta fram ett fardigt underlag i denna komplexa fraga
och inte heller att berdkna kostnader for investeringar och drift och darmed pé-
verkan pé avtalsforhallandet. D4 frdgan ar angeldgen &r avsikten att fortsitta
att utreda en helhetslosning for att darefter kunna &terkomma med ett komplet-
teringsforslag.

Paviljonger som tredjepartsinhyrningar

Per definition &r paviljonger att betrakta som inhyrning frén tredje part. De
hanteras dock som en sérskild lokalkategori i samverkansavtalet och SISAB
hyr in dem via sédrskilda upphandlingar. Vad géller stadens generella krav att
tredjepartsinhyrningar alltid ska understéllas stadens hyresforhandlingsfunk-
tion for bedomning sa dr dessa paviljonger dirmed undantagna.

Prefabprodukter

Under senare tid finns exempel dar SISAB offererat nya utbyggnadsprojekt
med investeringsutgifter understigande 300 000 kronor, exklusive moms, per
tillkommande plats. Berdknat enligt dagens samverkansavtal kan detta gene-
rera hyresnivaer motsvarande cirka 20 000 kronor/plats/ar vilket kan betraktas
som relativt formanligt. Standarden ar permanent och géllande miljokrav upp-
fylls samtidigt som bade driftskostnader och investeringsutgifter halls nere.
Genomgaende for dessa projekt ar att de utfors som prefabricerade modullds-
ningar och de omfattar bade helt nya projekt eller som erséttning for byggna-
der som &r uttjanta. Kontoret forordar en utveckling och ett storre inslag av
dessa produkter som komplement inom bestandet av pedagogiska lokaler. Den
tekniska livsldngden kan jédmforelsevis antas vara nagot begrdnsad men det be-
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hdver inte vara negativt. Det kan i stéllet 6ka flexibiliteten att kunna anpassa
kapaciteten om behoven dndras. Ytterligare ett kinnetecken for dessa prefabri-
cerade modullésningar &r en snabb byggtid. Behov av till exempel kostsamma
och for verksamheten kridvande evakueringar kan ddrmed minska.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 2 december 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Samverkansavtalet och de hyresférhillanden som foljer av detta ska bygga pa en an-
svarsfordelning som ska vara sa rationell som mojligt. Den part som har bést forutsatt-
ningar att mest effektivt och till lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller
atgéarder bor darfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett konstant be-hov av
att tolka, uppdatera och justera den ansvarsfordelning som ar kopplad till samverkans-
avtalet for att effektivisera avtalsforhdllandet och minimera otydligheter och gréns-
dragningsproblematik.

Forslaget till ett reviderat samverkansavtal har utgatt frén att det dven fortséttnings-
vis ska vara baserat pa en kostnadserséttning, hyra, som 6ver tiden ska ticka SISAB:s
samtliga kostnader for kapital, DoU, extern inhyrning och tomtrétt/arrende for de loka-
ler som staden hyr av bolaget. Hyresgésterna, i form av stadens ndmnder, och SISAB
har ett gemensamt ansvar att, med kommunkoncernnyttan i fokus, i alla ldgen soka
16sningar och efterstriva att hélla olika kostnader nere oavsett vem som for stunden
bér dessa.

Sedan en langre tid har det inom samverkansavtalsférhéllandet funnits varierande
inslag av forsok till ekonomisk styrning av vissa byggprojekt genom olika incitament-
smodeller for berdkning av administrativa paslag. Utan att ndrmare analysera orsa-
kerna sé konstaterar kontoret att de inte har haft avsedd effekt eller nytta. En orsak kan
vara den ofta ldnga tiden for ett projekt. Det kan drdja étskilliga ar med ménga mer el-
ler mindre separata projektsteg som alla paver-kar utfallet innan resultatet manifesteras
i form av ett administrativt paslag. Mot denna bakgrund anser kontoret det rimligt att i
huvud-sak frangd modellen med incitamentsbaserade administrativa paslag till forman
for en utvecklad projektstyrning via den foreslagna nya Beredningsgruppen.

Den ekonomiska skillnaden pa ndimndniva utslaget pa all area exklusive sérskilda
avtal av det nya forslaget gillande schablonerna framgar av bilaga 2. Okningen mot-
svarar i genomsnitt 22 kronor per m2/ar vilket till storsta delen bestar av 6verforing av
kostnader som ndmnderna redan har pé annat hall, exempelvis for VA. Endast juste-
ringen av kostnaderna for ingdende konstgrasplaner samt er-séttningen for SISAB:s
byggherrekostnader for underhallsprojekt, om totalt cirka 11 mnkr &r, &r att betrakta
som en substantiell 6kning. Fran detta ska dras den generella schablonbesparingen om
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5 kronor/m2 som motsvarar cirka 7,6 mnkr per ar. Nettokostnadsokningen begrinsas
dérmed till cirka 3,9 mnkr per ar i niva 2021 vilket motsvarar drygt 2 kronor/m2.

Beroende pa nimndens sammansittning av lokaler, bland annat férdelningen mel-
lan dldre respektive nyproducerade sddana och exponeringen mot den nuvarande bas-
kapitalhyran eller nybyggnadsrabatten, sa varierar den ekonomiska effekten. Alla kost-
nadsfordndringar enligt bilaga 2 ska relateras till bakomliggande kostnader for atagan-
den som nidmnderna har idag, till exempel VA, som avgar och i stéllet betalas via hy-
ran till SISAB.

Storst kostnadsdkning far Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd med 9,5 mnkr/4r vil-
ket delvis kan forklaras av att nimnden idag har relativt mycket nya forskolor och fa
objekt med baskapitalhyra. For stadsdelsndmnderna finns ett séarskilt bidrag for forsko-
lor med hog hyra som delvis kommer att kompensera for kostnadsokningen. Kontoret
uppskattar att Higersten-Alvsjo utifrdn denna kostnadsékning kan erhélla drygt 2,0
mnkr i ytterligare bidrag enligt dagens villkor for bidraget.

Tilldggas bor att i viss omfattning sker &ven andrahandsuthyrningar mellan ndmn-
derna vilket kommer att paverka det faktiska utfallet. Sammantaget anser inte kontoret
att effekten for namnderna ar orimlig. De nya villkoren foreslas giélla fran och med 1
juli 2022 varfor initialt endast halvarseffekt uppstar.

Da KPI for oktober 2021 har publicerats, med en uppgang pa arsbas om 2,8 pro-
cent, kan de nya schabloner som ska justeras enligt index beréknas och faststdllas som
heltal. Samtliga schabloner/belopp i det reviderade samverkansavtalet fran och med 1
juli 2022 blir ddrmed enligt foljande:

Schabloner/belopp

Grundschablon 866 kr/m?
Paviljongschablon 360 kr/m?
Gemensamhetsytor 850 kr/m?
Energischablon — sérskilda avtal | 154 kr/m?
Driftavdrag vid tomstallning - 221 kr/m?
Timpris 1 095 kr/timme

Projekt kan offereras till antingen fast pris eller budgetpris. Forenklat kan skillnaden
beskrivas som att fast pris foregas av ett mer omfattande utredning- och projekterings-
arbete varefter offerten antas relativt siker vad géller slutkostnaden. SISAB star risken
vid avvikelser. For offerter till budgetpris giller det omvénda forhallandet. En annan
skillnad é&r att ett projekt till fast pris behover till sitt innehéll definieras mycket tydli-
gare 1 tidigt skede jamfort med projekt till budgetpris som kan vara mer flexibla och
mdjliga att fordndra under processtiden.
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Offerter till budgetpris har dominerat stadens bestillningar under senare ar. Erfa-
renheten &r att manga sadana projekt har fordyrats vasentligt i forhallande till ur-
sprunglig offert och de beslut som ligger till grund for igngsattning. I efterhand kan
det vara svart att korrigera sddana igangsatta projekt eller omprova beslut utifran dnd-
rade ekonomiska forutsittningar. Kontoret anser att det i 6kad omfattning maste séker-
stéllas att beslut om bestéllningar baseras pa tillforlitliga uppgifter. Kontoret forordar
dérfor att nimnderna, sédr-skilt gillande komplexa projekt, i 6kad omfattning ska be-
géra offer-ter till fast pris. Mer tid och kostnader behdver dé laggas ner i tidiga skeden
vilket kan 6ka risken for forgédvesprojekteringar. Nyttan med att kunna sikerstélla de
ekonomiska ramarna for ett projekt 6verviger dock detta. Bestdllande ndmnd maste
dven i tidigt skede tydligt kunna definiera sin bestillning och sta fast vid denna.

Det kan konstateras att specifikt nybyggnation genom forslaget blir relativt sett dy-
rare jamfort med tidigare genom den nya mixen av schabloner och rabatter som upp-
hor. Totalt 6kar dock inte kostnaden fér nybyggnationen eftersom foérdyringen sker ge-
nom en omfordelning av kostnader med det dvriga lokalbestandet inom samverkansav-
talet. Storst paverkan pa nybyggnationen far den generella finansieringen av borttagan-
det av baskapitalhyran. Aven borttagandet av nyproduktionsrabatten de inledande fem
aren samt att den riktade l4gre schablonen DoU-ldgenergi for nyproduktion tas bort
har betydelse. Kontoret menar att detta inte behdver vara negativt. Sta-den maste prio-
ritera att halla de samlade investeringsutgifterna nere och dé kan det vara direkt kont-
raproduktivt att ha ett system som inom ramen den samlade kostnadsbaserade hyres-
massan subventionerar nyproduktion, &ven om det ur ett resursférdelningsperspektiv
kan forefalla rationellt. Om nyproduktionen far béra sina egna kostnader s& okar kra-
ven pa alla inblandade att effektivisera projekten for att klara de nivaer och styrande
nyckeltal som staden normalt forhéller sig till vid bedomningen av dessa. Forslaget till
nytt samverkansavtal mdjliggor dven en forstirkt projektstyrning genom Berednings-
gruppen som kan underlétta detta arbete. Darutover ser kontoret fordelar, inte minst
ekonomiskt, med mer upprustning av det befintliga lokalbestandet. Om valet star mel-
lan att riva och bygga nytt eller att upprusta befintligt sa forordar kontoret en 6kad in-
riktning pa det sistndmnda.

Den foreslagna justeringen av ansvarsfordelningen &r enligt kontoret rationell. Ge-
nom att SISAB fér ett samlat ansvar for VA Okar forutsittningarna att investera i ef-
fektiviseringar i forbrukningen. Detta kan pé sikt ge stort mervirde och klimatnytta,
bland annat géllande energianviandningen for varmvatten.

Samtliga schabloner foreslas att arligen justeras med 80 procent av fordndringen av
KPI. Kontoret bedomer att de flesta kostnadsposter som ingér i dessa schabloner &r ex-
ponerade mot marknader med kostnadsdkningar dverstigande KPI. Mer upprustning
av befintliga byggnader kan dven forviantas leda till 6kade kapitalkostnader for det un-
derhall som &r SISAB:s ansvar. Indirekt innebér detta krav pa SISAB att successiv ef-
fektivisera och rationalisera sin verksamhet, organisation och fastighetsdrift for att
klara sina ataganden. Kontoret ser detta som positivt och helt i linje med vad som kan
forvintas av ett Andamalsbolag som SISAB och ett modernt fastighetsforetagande.
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Sammantaget anser stadsledningskontoret att forslaget bidrar till 6kad styrning mot
fortsatt ekonomisk aterhéllsamhet dér alla parter har ett incitament att gemensamt styra
mot detta.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret, arbetsmarknadsnimnden, kultur-
ndmnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden, Bromma stadsdelsndmnd,
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd, Farsta stadsdelsnimnd, Higersten-
Alvsjd stadsdelsniimnd, Hisselby-Villingby stadsdelsnimnd, Kungsholmens
stadsdelsndmnd, Norrmalms stadsdelsndmnd, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd,
Skarpnécks stadsdelsndmnd, Skédrholmens stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta
stadsdelsnimnd, S6dermalms stadsdelsnimnd och Ostermalms stadsdels-
namnd.

Arbetsmarknadsnamnden

Arbetsmarknadsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 22 mars 2022
foljande.
Arbetsmarknadsndmnden beslutar att hianvisa till férvaltningens tjansteutla-
tande som sitt svar pa remissen.

Arbetsmarknadsforvaltningens tjansteutlatande daterat den 10 mars 2022
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Arbetsmarknadsforvaltningen hyr lokaler frin SISAB for verksamhet i Asd vuxeng-
ymnasium, Vuxenutbildning Séderort och Vuxenutbildning Jérva.

Av forvaltningens totala inhyrda lokalbestand utgdrs en mindre andel av fastighe-
ter som dgs av SISAB.

Arbetsmarknadsforvaltningen anser att det dr bra med ett 6kat incitament for att
bygga rationellt och kostnadseffektivt och att fortydliga hyresférhallandena mellan SI-
SAB och hyresgister.

Forvaltningen stéller sig ocksa positivt att samtliga schabloner omarbetas och er-
sitts med ny grundschablon.

De nya grundschablonerna som foreslds medfor en minskning av forvaltningens
hyreskostnad pé ca 670 tkr ar 2022 och ca 1,3 mnkr ar 2023.

Skola KVM Minskad arshyra
_ Asd Vuxengymna- 14573 976 391
sium
VUX/Soderort 2 786 -186 662
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VUX/Jarva 2 645 -177 215
Tot: 20 004 -1 340 268

Genom SISAB:s 6kade atagande for ansvar och tjanster ges forvaltningen ockséa
minskade kostnader f6r vatten- och avloppsabonnemang VA.

Foreslagen revidering av samverkansavtalet kommer i dvrigt att paverka forvalt-
ningen i mindre omfattning utéver de nya grundschablonen och vatten- och avlopps-
abonnemanget VA.

Forvaltningen har inte verksamhet i nagra forskolebyggnader och planerar inga
nybyggnationer inom éverskadlig tid, diremot kan ombyggnationer bli aktuella. Da
forvaltningen har en liten andel av sina verksamheter i fastigheter som dgs av SISAB
utgor aven lokalkostnaderna for dessa lokaler en mindre del av forvaltningens totala
lokalkostnader.

Arbetsmarknadsforvaltningen foreslar att nimnden for egen del godkanner forsla-
gen i remissen och att nimnden hénvisar till férvaltningens tjansteutlatande som sitt
svar pa remissen.

Idrottsnamnden

Idrottsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 29 mars 2022 f6ljande.
Som svar pé remissen hénvisar idrottsndmnden till férvaltningens tjénsteut-
latande.

Idrottsforvaltningens tjinsteutldtande daterat den 7 mars 2022 har i huvudsak
foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa att ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla
processer och villkor vad giller projektstyrning av olika étgérder i syfte att 6ka kost-
nadseffektiviteten.

Forvaltningen tycker att det 4r positivt att offerter ska kompletteras med angivande
av aktuellt (ménad-4r) prisldge med referens till att de ar exponerade mot Faktorprisin-
dex (Flerbostadshus, exklusive loneglidning, totalindex, 2015) for att underldtta upp-
foljningen av projekten.

Forvaltningen tycker vidare att det &r positivt att det nuvarande administrativa pa-
slaget pa entreprenadkostnader for projekt géllande hyresgistanpassningar som ska hy-
resforas upphor och ersitts med internprissittning i form av sjalvkostnadsberdknat
timpris.

De dndrade schablonerna och den borttagna nyproduktionsrabatten medfor en 6kad
kostnad for idrottsndmnden fran och med 1 juli 2022. Enligt stadsledningskontorets
berékningar skulle de nya schablonerna innebéra en 6kad kostnad for idrottsndmnden
om 1,0 mnkr per ar och till detta kommer effekten av den borttagna nyproduktionsra-
batten. Nyproduktionsrabatten for Rodabergshallen uppgar till cirka 0,5 mnkr 2022.
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Idrottsndamnden hyr idag endast fem objekt fran SISAB, men antal forhyrningar be-
riknas oka eftersom flera projekt pagar som kommer innebéra att ndmnden hyr full-
stora idrottshallar och bollplaner. Huvuddelen av inhyrningen bedoms ddrmed utgoras
av nyproduktion allt eftersom projekt slutférs. Den borttagna nyproduktionsrabatten
och ldgenergi DOU schablonen kommer att medfora att kostnaden for de nya idrotts-
hallarna blir hogre &n vad som offerterna i tidigt skede antytt.

Forvaltningen anser att det dr viktigt att foreslagna forandringar av ansvar, schablo-
ner, nyproduktionsrabatt med mera inte far konsekvensen att hyran for en verskadlig
tid framat inte speglar kostnaden for de idrottshallar och bollplaner som nidmnden hyr.

Det som idrottsndmnden hyr utgér en mycket liten del av SISAB’s bestand av édldre
och nya lokaler samt bdde gymnastiksalar och alla 6vriga skol-/forskolelokaler. Det &r
viktigt att generella schabloner inte blir allt for missvisande for de olika fastighetstyp-
erna samt alder och status pé respektive fastighet. For idrottsndmnden &r det relevant
att kunna jamfora hyresnivaer samt kostnader for drift- och underhall med motsva-
rande lokaler som hyrs av andra aktorer.

Det ar ocksa viktigt med en réttvisande hyreskostnad eftersom ndmndens taxor for
olika typer av lokaler till viss del paverkas av beréknad sjélvkostnad for de olika an-
laggningstyperna.

Kulturnamnden

Kulturnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 29 mars 2022 f6ljande.
Kulturndmnden 6verldmnar forvaltningens tjansteutltande till kom-
munstyrelsen som svar pd remissen.

Kulturférvaltningens tjinsteutldtande daterat den 18 mars 2022 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Kulturférvaltningen har inga synpunkter p& den nya grundschablonen eller forédndring-
arna 1 SISAB:s ansvarsomraden och tjanster. Om fordndringarna skulle innebéra 6kade
kostnader for kulturndimnden sé forutsétter kulturférvaltningen att nimnden kompen-
seras for detta i budgeten.

Kulturndmnden har for nidrvarande tre av sina bibliotek i SISAB:s lokaler; Stora
Essingen, Orby och Tensta. Hyresavtalet for Tensta bibliotek upphor den 30 juni 2022,
dé biblioteket istéllet flyttar in i gemensamma lokaler med Spanga-Tensta stadsdels-
ndmnd.

Kulturskolans verksamhet i skolornas lokaler

Kulturndmndens verksamhet i SISAB:s lokaler utgors framfor allt av Kultursko-
lans olika samarbeten med stadens skolor. Kulturskolan bedriver termins- och kortkur-
ser samt El Sistema i 40 skolor varav 37 tillhor utbildningsndmnden. Den verksamhe-
ten regleras genom tillfdlliga hyresavtal mellan kulturndmnden och utbildningsndmn-
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den. Dirtill bedriver Kulturskolan avgiftsfri verksamhet i 71 skolor varav de allra
flesta tillhor utbildningsndmnden.

Utbildningsndmnden och kulturnimnden har ett uppdrag att uppmuntra och utdka
samarbetet mellan skolorna och Kulturskolan, i synnerhet vad géller lokaler, i syfte att
na fler elever. Sedan 2020 har kulturnimnden och utbildningsndmnden en samver-
kansoverenskommelse for att sékerstélla langsiktighet och gemensam planering for
Kulturskolans nyttjande av skollokaler. Overenskommelsen méjliggor att Kultursko-
lan i storre utstrackning kan involveras i skolornas och fritidshemmens verksambhet.

Kulturstrategiska programmet

Kulturférvaltningen vill hér dven lyfta fram det kulturstrategiska programmet som
antogs av kommunfullméktige den 31 maj 2021. Dar betonas vikten av att stadens for-
valtningar och bolag samverkar kring planering for &ndamalsenliga lokaler for kultur-
livet, och mer specifikt samverkan om skollokaler for kulturdndamal.

Kulturen behéver komma in tidigt i planeringen av nya skolor och vid mer omfat-
tande ombyggnationer. Det géller for kulturnimndens egna verksamheter sa vil som
for foreningsliv, teatergrupper, studieférbund, biografer och annan kulturverksamhet.
Att fa in kulturlivet i planeringen av skollokaler bidrar till kommunkoncernnyttan, ef-
tersom stadens lokaler kan anvéndas av fler verksamheter under en storre del av dyg-
net.

Enprocentsregeln och konstnarlig gestaltning

Nir samverkansavtalet mellan SISAB och staden remitterades till kulturndmnden
2018 pépekade kulturforvaltningen att skrivningen om att ”sdgst en (1) procent” av
den hyresgrundande produktionskostnaden ska avsittas for konstnirlig gestaltning
borde vara “en (1) procent”. I tidigare ramavtal mellan staden och SISAB fran 2013
och 2015 har en (1) procent angivits, vilket &r viktigt for att undvika forhandlingar i
varje enskilt fall om hur mycket som ska avséttas for konstnérlig gestaltning.

Kulturférvaltningen noterar att formuleringen “konstnérlig utsmyckning” har dnd-
rats till “konstnérlig gestaltning”, vilket &r positivt och nagot som forvaltningen pape-
kat i tidigare remissvar.
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Utbildningsnamnden

Utbildningsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 28 april 2022 fol-
jande.
1. Utbildningsndmnden godkénner utbildningsforvaltningens tjénsteutla-
tande och dverldmnar det till kommunstyrelsen som svar pa remissen.
2. Beslutet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande 1amnades av Kadir Kasirga m.fl. (S) och Tina Kratz m.fl.
(V), bilaga 1.

Utbildningsforvaltningens tjansteutldtande daterat den 7 april februari 2022
har 1 huvudsak foljande lydelse.

Utbildningsforvaltningen har innan remissforfarandet varit delaktig i diskussioner
kring den foreslagna revideringen av samverkans-avtalet. Forvaltningen stéller sig po-
sitiv till en revidering av samverkansavtalet, sérskilt 6versynen av incitament och styr-
ning for att halla nere kostnader i projekt. Forvaltningen har vissa synpunkter pa for-
slaget till avtalsrevidering vilka redogors for nedan.

Nya schabloner

Utbildningsforvaltningen &r positiv till att nyproduktionsrabatt och baskapitalhyra som
schabloner tas bort. Detta medfor att kostnaden for hyran for varje enskilt objekt blir
mer rittvisande. Det blir mer formanligt att behalla existerande lokaler och dyrare att
bygga nytt. Férdndringen kan leda till 6kat underhallsbehov. Utbildnings-forvalt-
ningen foreslar déarfor att SISAB far i uppdrag att &rligen redovisa underhallsarbetet
till tolkningsgruppen.

Justering av det administrativa paslaget

Forvaltningen tycker att det &r oklart vilka kostnader i ett projekt som ska omfattas vid
berdkning av omkostnadstillagget (tidigare administrativt paslag). Omkostnadstillagget
foreslas enligt nya samverkansavtalet inte ldngre raknas pé entreprenadkostnaden,
dock ska det kvarstd pa byggherrerelaterade kostnader. Forvaltningens forstaelse av
begreppet “byggherrekostnad” dr att det omfattar sddana kostnader som kreditiv, pro-
jektledning och andra kostnader for atgérder som byggherren genomfor i ett projekt.!
Dessa dr kostnader som enligt samverkansavtalet inte ska omfattas av paslaget. Utbild-
ningsforvaltningen 6nskar med anledning av detta ett fortydligande avseende vilka
kostnader som ska beaktas vid berdkning av omkostnadstilligget.

Inrittande av sérskild beredningsgrupp

! Definition av byggherrekostnad &r tagen fran Rikstermbanken, www.rikstermban-
ken.se
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En sérskild beredningsgrupp foreslas inrdttas for béttre projektstyrning. Forvaltningen
Onskar att beredningsgruppens arbete ocksa omfattar projekt i tidiga skeden med de-
taljplaneéndring.

Timpris for SISAB:s timmar

Enligt forslaget infors timpris, dar SISAB far betalat for arbetade timmar i projekt. Ut-
bildningsforvaltningen ser fordelar med inforandet av timpris. For att inférandet ska
uppna sitt syfte om hdgre transparens och béttre mojlighet till uppfoljning &r det vik-
tigt att SISAB redovisar sina timmar i samma detalj som gemene konsult pd markna-
den. Detta bor fortydligas i samverkansavtalet.

Sarskild hantering av gemensamma ytor

Utbildningsforvaltningen hyr i ett fatal fall ut delar av sina lokaler i andra hand, dar
delar av lokalens ytor delas mellan forvaltningen och andrahandshyresgést (som inte
omfattas av samverkansavtalet). I syfte att pa ett béttre sétt sarskilt hantera momsfra-
gan foreslés de ytor som nyttjas gemensamt hyresforas sirskilt. Gemensamma ytor
medfor ocksa behov av att sérskilt hantera arbetsmiljé och samordningsansvaret. For-
valtningen hade onskat att den sérskilda hanteringen av gemensamma ytor ocksa hade
reglerat dessa fragor. Forvaltningen forordar att SISAB tar samordningsansvaret for
arbetsmiljon inom de gemensamma ytorna eller att det i annat fall klargors i drendet
vem samordningsansvaret for arbetsmiljon ska ligga pa samt att SISAB ansvarar for
stddning av de gemensamma ytorna.

Infrastruktur for datakommunikation

Utbildningsférvaltningen har genom sidoavtal med SISAB 6verfort drift- och under-
hallsansvaret, ansvaret for felsokning och CURRUM for datakommunikation pa SI-
SAB. Detta foreslas nu att regleras i samverkansavtalet. Det ser férvaltningen som po-
sitivt. SISAB:s ansvar for CURRUM begrénsas till datakommunikation som SISAB
latit installera. Det hiander att forvaltningen i CURRUM har utrustning kopplad till ka-
meradvervakning och passagesystem. Aven annan utrustning kan forekomma om sko-
lan exempelvis har sdrskild inriktning mot it. Férvaltningen forordar att SISAB som
utgangspunkt ansvarar for CURRUM, oavsett om forvaltningen har utrustning i rum-
met eller inte.

I samband med remisshanteringen har det framkommit att SISAB:s kostnader for
deras nyttjande av datakommunikation i sin fastighetsforvaltning &r en kostnad som
SISAB ska fa tidckning for genom grundschablonen. Idag anviander SISAB portar i de
switchar som dr monterade i skolorna for fastighetsforvaltningen. Den 16pande kostna-
den for switchar pa skolorna betalar utbildnings-foérvaltningen till Sankt Erik kommu-
nikation. SISAB bér séledes i dagsldget inte ndgon av de 16pande kostnaderna for den
datakommunikation som de nyttjar for sin fastighetsforvaltning i skollokaler. Utbild-
ningsforvaltningen foreslar att grundschablonen justeras ned négot och att férvalt-
ningen fortsétter att betala kostnaderna for switchar som nyttjas av bide SISAB och
forvaltningen sjélva.
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Andrad hantering av avetableringskostnader av paviljonger

Idag betalar utbildningsforvaltningen en hyra i vilken det ingér avetableringskostnader
for paviljonger. Det nya forslaget till samverkansavtal foreslar en justering dir aveta-
bleringskostnaderna istéllet direktbetalas i samband med avetableringen. Forvalt-
ningen 4r beroende av att SISAB i samband med uppségning av en paviljong kan
lamna en kostnadsbedémning av avetableringskostnaderna for att kunna avsitta medel
for den kommande kostnaden. SISAB bor ha i uppdrag att ge en uppskattad kostnad i
samband med offert vid inhyrning samt vid uppsdgning av avtalet, och forvaltningen
onskar att detta framgar av samverkansavtalet.

Kostnadsfordelning vid fortida underhall

I det nya samverkansavtalet finns en omformulering avseende férdelningen av fortida
underhall mellan hyresgést och hyresvird. Idag anges att kostnaden for fortida under-
hall ska fordelas mellan parterna om underhallet sker pa hyresgéastens bestillning. I det
nya samverkansavtalet anges att kostnaden kan fordelas. For att det inte ska uppsta
oklarheter forordar utbildningsforvaltningen en justering av skrivningen i avtalets
punkt 7.1 5 st. till ska istéllet for kan.

Giltighetstid pa SISAB:s offerter

Enligt forslaget till nytt samverkansavtal ska nedlagda kostnader i ett projekt direkt-
faktureras om forvaltningen fatt en offert och offerten hinner forfalla innan en bestéll-
ning gjorts av forvaltningen. Forvaltningen vill understryka vikten av att offerter fran
SISAB har en giltighetstid, som regel fem ménader, som mojliggor att forvaltningen
kan lata ett drende ha sin beslutsgéng innan offerten forfaller.

Myndighetsanmiirkning

Ibland behover ansvarsférdelningen mellan SISAB och hyresgést avseende olika myn-
dighetsanmérkningar tolkas. Det géller exempelvis tillgénglighet och frangédnglighet
som foljer av Boverkets byggregler och som aktiveras med anledning av underhélls-
projekt. Utbildningsforvaltningen menar att en sidan myndighetsanmérkning &r en fas-
tighetsspecifik fraga och nédgot som fastighetségaren har att bekosta. Forvaltningen vill
framhélla vikten av att regleringen kring ansvaret for myndighetsanméarkningar klar-
gors for att 6ka tydligheten.

Konsekvenser for barn och barns rittigheter

Justeringen av samverkansavtalet bedoms inte medfora nigra negativa konsekvenser
for barn och barns réttigheter.

Konsekvenser for jimstéilldhet

Arendet beddms inte leda till ndgra negativa konsekvenser utifran ett jimstilldhetsper-

spektiv.

Forslag till beslut
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Utbildningsforvaltningen foreslar att utbildningsnimnden godkénner forvaltningens
tjansteutlatande och dverldmnar det till kommunstyrelsen som svar pé remissen. For-
valtningen foreslar att beslutet justeras omedelbart med anledning av att remissens
svarstid.

Bromma stadsdelsnamnd

Bromma stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantréde den 28 april 2022
foljande.
1. Stadsdelsndmnden godkénner forvaltningens tjdnsteutldtande och
overldmnar det till kommunstyrelsen som svar pa remissen.
2. Stadsdelsndmnden forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Bromma stadsdelsforvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 6 april 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen anser det vara bra att SISAB okar sitt atagande for ett antal tjanster och
att samtliga schabloner omarbetas och ersétts med en ny grundschablon. Detta gor det
tydligare och enklare att berdkna kostnader. SISAB och ndmnderna 4r en del av
samma organisation och arbetar sédledes mot samma dvergripande mal vilket fortydli-
gas genom ndrmare samverkan. Forvaltningens bedomning ér dock att forédndringen
innebér dkade kostnader for stadsdelsndmnderna.

I samband med revideringen foreslés ytterligare ett antal justeringar i syfte att for-
bittra och fortydliga hyresforhéllandena mellan SISAB och ndmnderna géllande de
pedagogiska lokalerna. Forvaltningen &r positiv till forslagets intention att effektivi-
sera byggprocesser och skapa incitament for att minska kostnaderna.

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att det hade varit bra om de avvikande forand-
ringar som skett i det nya avtalet kontra det gamla, vore tydligt specificerade. Da vore
det enklare for en ndmnd att kalkylera sina nya kostnader. Detta kommer att ge en ne-
gativ paverkan pé verksamhetskostnader vilket direkt paverkar forskoleverksamheten.
Stadsdelsforvaltningen kan &ven konstatera att man i det nya forslaget under punkten
10.2. har lyft ut SISAB:s tidigare ansvar for avetableringskostnader avseende tillfalliga
utbildningslokaler (till exempel s.k. paviljonger). Denna kostnadsersittning ingick som
en del i hyreskostnaden enligt det gamla avtalet (under punkt 9). Detta borde rimligtvis
medfora en ldgre hyreskostnad da kostnaden for avetablering tidigare bakats in i hyres-
kostnaden.

Nettoeffekten av den foreslagna schablondndringen ger en berdknad kostnadsok-
ning for Bromma stadsdelsndmnd med cirka 2,8 mnkr vilket motsvarar en 6kning om
18 procent efter att avtalet har inforts. Effekten for ovriga stadsdelsndmnder blir blan-
dad (fran -1,15 procent till + 64,3 procent) medan snittdkningen for stadsdelsndmn-
derna blir 26 procent. For 6vriga namnder &r snittet en 6kning med 6 procent. Utbild-
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ningsndmnden som har storst andel lokalyta, far en schablonkostnadsékning pé endast
0,24 procent. Bromma stadsdelsforvaltning anser att det i grunden blir en ordttfardig
kostnadsfordelning for stadsdelsndmnderna. Dessutom dr de ekonomiska effekterna av
den nya ansvarsfordelningen svarbedémd pa nimndniva.

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att den nya grundschablonen ger en 6kad hyres-
kostnad med halvarseffekt om 1,4 mnkr &r 2022 och dérefter med helérseffekt foljande
ar motsvarande 2,8 mnkr/ar. Finansieringen pa nimndniva &r en fraga som star kvar att
hantera.

Enligt forslaget 6vertar SISAB ansvaret for VA-abonnemang. VA-kostnaderna for
Bromma stadsdelsndmnd uppgick 2021 till ca 630 tkr. Om SISAB 6vertar ansvaret for
hela denna kostnad blir den faktiska kostnadsdkningen for stadsdelsndmnden i sddana
fall 2,2 mnkr (hyreshdjningen minus VA-kostnaderna). Ovriga effekter kan inte bedo-
mas.

Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriide den
21 april 2022 foljande.
Enkede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning godkéinner forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande daterat den
15 februari 2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen ar i huvudsak positiv till forslaget om nytt samverkansavtal och
de justeringar som &r gjorda nér det géller ansvarsomraden. En tydlig ansvarsfordel-
ning underldttar vardagen for alla parter. Férvaltningens avdelning Stadsmiljo och lo-
kaler ar dessutom representerad i Tolkningsgruppen dér olika frdgor om tolkning av
avtalet kan diskuteras vidare. I Tolkningsgruppen ingar forutom Enskede-Arsta-Vantor
aven Hasselby-Villingby och Skirholmen som representanter for stadsdelsforvaltning-
arna.

Stadsdelsforvaltningen har inom ramen foér Tolkningsgruppen dven tidigare ldmnat
forslag pé justeringar under framtagandet av ett reviderat avtal. En del forslag har bli-
vit tillgodosedda och andra inte. Nagra av de synpunkter som inte har blivit tillgodo-
sedda tas upp nedan.

Synpunkter pa samverkansavtalet

Mediaanviindning

I och med att kostnader for el med mera 6verfors till SISAB minskar incitamenten for
hyresgésten att halla ner sin energiférbrukning. Det dr darfor positivt att samverkans-
avtalet innehaller en klausul om att parterna gemensamt ska verka for att minska medi-
aanvindningen (el, vatten och avlopp, virme samt kyla) och att SISAB ska folja upp
och informera hyresgasten vid avvikelser, samt att det finns en debiteringsmojlighet
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kopplat till detta. Det underlattar for staden och SISAB att tillsammans arbeta for att
uppnd klimatmalen.

Kostnader for om-, ny- och tillbyggnader med mera

I samverkansavtalet finns en tydlig arbetsgéng vid om-, ny- och tillbyggnader. Stads-
delsforvaltningen har under beredningsprocessen framfort synpunkter pa att det har
varit otydligt vilka kostnader som far hyresforas och vilka som inte far. Stadsforvalt-
ningen anser att det dr viktigt att minska utrymmet for tolkning i den hér delen.

Synpunkter pa bilagan om ansvarsfordelning (krysslistan)

Forrad, bodar, avfallsrum med mera Forvaltningen anser att ansvaret for “Forrad, bo-
dar, avfallsrum och lekstugor, inkl. 1&s” bor ligga pa SISAB och inte pa staden. Nér det
giller avfallsrummen paminner stadsdelsforvaltningen om avfallsobligatoriet, ’det
alaggs fastighetsdgaren att tillse att det finns mojligheter att sortera ut matavfall”.

Passagekontrollanliggning

Stadsdelsforvaltningen ser fordelar i om SISAB 6vertog ansvaret for att med tiden
kopa in ett och samma system for alla forskolor. SISAB har en driftenhet som kan
hantera detta.

Storkok

Forvaltningen har tidigare lamnat synpunkter kring att punkterna 17.1,17.3,17.6
och 17.7 i Storkoksutrustningen borde foras 6ver till SISAB eftersom SISAB ansvarar
for elkostnaderna och har dirmed storre incitament att se till att energisnéla alternativ
viljs. Delar har tillgodosetts nir det géller 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 i gransdragningslistan vem som
ansvarar for fallskyddsytor pé lekplatser, typ gummi, korken.

Forslag

Stadsdelsforvaltningen foreslar Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd godkinner
forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.
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Farsta stadsdelsnamnd

Farsta stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriade den 21 april 2022 fol-
jande.
Stadsdelsndmnden dverlamnar forvaltningens tjénsteutlatande till kommun-
styrelsen som svar pa remissen av forslag till revidering av samverkansav-
tal med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) om utbildningslokaler.

Farsta stadsdelsforvaltnings tjinsteutldtande daterat den 23 mars 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ar positiv till forslaget och anser att det &r bra att effektivisera byggpro-
cesser och skapa incitament for att minska kostnaderna. Foérvaltningen stiller sig
ocksa positivt till att SISAB okar sitt atagande for ett antal tjénster och att samtliga
schabloner omarbetas och ersétts med en ny grundschablon. Detta gor det tydligare
och enklare att berdkna kostnader. SISAB och ndmnderna &r en del av samma organi-
sation och arbetar saledes mot samma 6vergripande mél vilket fortydligas genom nér-
mare samverkan.

Forvaltningen hyr i dagsldget 34 lokaler for forskoleverksamhet av SISAB. Av
forvaltningens totala inhyrda lokalbestand utgdrs en storre andel av fastigheter som
ags av SISAB.

De nya grundschablonerna som foreslas medfor en 6kning av ndmndens hyres-
kostnad pé cirka 2,6 mnkr ar 2022 och cirka 5,3 mnkr ar 2023 vilket framfor allt beror
pa att nyproduktionsrabatten tas bort. I och med att nyproduktionsrabatten upphor
kommer det framover bli mindre gynnsamt med nyproduktion. Det innebér ett 6kat
fokus pa att bibehalla och underhélla befintliga lokaler och pd modulldsningar vid ny-
produktion, vilket ligger i linje med forvaltningens arbetssétt. Ur ett koncernperspek-
tiv dr atgdrderna mot dkad styrning och ekonomisk aterhéllsamhet géllande nya inve-
steringar motiverade.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndimnden 6verldmnar forvaltningens tjansteutla-
tande till kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Hagersten-Alvsjoé stadsdelsndmnd
Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride den 24
mars 2022 foljande.

Higersten-Alvsjd stadsdelsnimnd godkiinner forvaltningens tjéinsteutlé-

tande och dverldmnar det till kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Hiigersten-Alvsjo stadsdelsforvaltnings tjinsteutlatande daterat den 16 feb-
ruari 2022 har i huvudsak foljande lydelse.
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Stadsdelsforvaltningen &r positiv till revideringen av samverkansavtalet mellan staden
och SISAB. SISAB och nimnderna &r en del av samma organisation och arbetar sale-
des mot samma 6vergripande mal vilket fortydligas genom nérmare samverkan. For-
valtningen anser att det r bra att samverkansavtalet ska uppdateras kontinuerligt,
dven detta dr en forutséttning for god samverkan pé kort och lang sikt.

Forvaltningen &dr dven positiva till att SISAB tar 6ver ansvaret for ett antal abonne-
mang som tidigare lag pé stadsdelsforvaltningen och att det finansieras av férandrade
schabloner.

Infoérandet av fastprisofferter och byggherretimmar samt att betalningen av aveta-
blering av paviljonger gors nir kostnaden uppstér anser forvaltningen &r positivt.

I och med att nyproduktionsrabatten upphér kommer det framéver bli mindre
gynnsamt med nyproduktion. Det innebér ett 6kat fokus pa att bibehélla och under-
halla befintliga lokaler och p& modulldsningar vid nyproduktion vilket ligger i linje
med forvaltningens arbetssétt.

Inférandet av beredningsgruppen ar for tidigt att utvardera, men stadsdelsforvalt-
ningen anser att det dr en bra idé. En eventuell risk med den foreslagna processforand-
ringen 4r att projekten tar ldngre tid.

Forvaltningen ser gérna att utredningen for 1as och passagesystem fortsétter och att
SISAB i framtiden tar 6ver ansvaret dven for detta. Forvaltningen har inga synpunkter
pa overgangsreglerna for det reviderade samverkansavtalet.

Hasselby-Vallingby stadsdelsnamnd

Hiisselby-Viillingby stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantréde den 31
mars 2022 foljande.
1. Hiésselby-Villingby stadsdelsndmnd beslutar att hanvisa till forvalt-
ningens tjdnsteutlatande som sitt svar pa remissen.
2. Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd beslutar om omedelbar justering.

Hiisselby-Villingby stadsdelsforvaltnings tjédnsteutlatande daterat den 8
mars 2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen hyr lokaler fran SISAB for forskoleverksamhet.

Av forvaltningens totala inhyrda lokalbestand utgér fastigheter som édgs av SISAB
en storre andel.

Stadsdelsforvaltningen anser att det &r bra med ett 6kat incitament for att bygga ra-
tionellt och kostnadseffektivt och att fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB och
hyresgésterna. Stadsdelsforvaltningen vill sérskilt lyfta det faktum att pilotprojektet
for SISAB:s modulforskolekoncept (SISAB UPP) byggdes i stadsdelen och att for-
valtningen dérefter bestillt ytterligare 2 forskolor av SISAB da det ar ett mycket kost-
nadseffektivt sétt att ersétta dldre mindre forskolor, bade avseende att evakueringsti-
den blir kortare (maximalt 26 veckor mot normalt 52-76 veckor) samt att kostnaden
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per barn blir vdsentligt ldgre &n vid mer traditionella férskolebyggnationsprojekt, ex-
empelvis Framtidens forskola.

Forvaltningen stéller sig ocksé positivt att samtliga schabloner omarbetas och er-
satts med ny grundschablon.

De nya grundschablonerna som foreslés medfor en 6kning av forvaltningens hy-
reskostnad pa ca 2,2 Mkr 2022 och ca 4,4 Mkr 2023.

Genom SISABs dkade atagande for ansvar och tjénster ges forvaltningen ocksa
minskade kostnader for vatten- och avloppsabonnemang VA (ca 930 tkr per ar).

Foreslagen revidering av samverkansavtalet kommer i dvrigt att paverka forvalt-
ningen i mindre omfattning utdver de nya grundschablonerna samt vatten- och av-
loppsabonnemanget VA. Den faktiska kostnadsdkningen for férvaltningen blir 3,6
Mkr (hyreshdjningen minus VA-kostnaderna)

Forvaltningen har flera nybyggnationer och ombyggnationer inom dverskadlig tid.
Da stadsdelsforvaltningens fastigheter till stor del dgs av SISAB utgér lokalkostna-
derna for dessa verksamheter en stor del av forvaltningens totala lokalkostnader.

Stadsdelsforvaltningen foreslar att nimnden for egen del godkénner forslagen i re-
missen och att nimnden hénvisar till forvaltningens tjdnsteutldtande som sitt svar pa
remissen dock med tilldgget att forvaltningen gérna hade sett ekonomisk kompensa-
tion for den tillkomna hyreshéjningen.

Kungsholmens stadsdelsnamnd

Kungsholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 31 mars
2022 foljande.
Stadsdelsndmnden dverlamnar forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa
remissen.

Kungsholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 10 mars
2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen véljer hér att endast kommentera det som berdr stadsdelsndmnden. For
Kungsholmens del innebér forslaget en hyreshdjning pa omkring 10 % eller ca 275 tkr.
Samtidigt kommer kostnaden for vatten och avlopp istillet tas via hyran. Att SISAB
tar vattenabonnemangen &r bra och logiskt. Ibland kopplar SISAB vattnet till befintlig
byggnad i nirheten hos annan hyresgést vilket da betyder att vi ska ha avtal med t.ex.
utbildningsforvaltningen géllande vattnet till den lokal vi hyr av SISAB. 2021 var
kostnaden for vattenabonnemangen vid vara sju SISAB-forskolor ca 140 tkr. Den re-
ella 6kningen blir dirmed ca 5 %. Hyra per barn i SISAB jamfort med 6vriga ar 23 tkr
jmf med 29 tkr (2021 ars kostnader). Hyra per kvm ar aterigen lagre; 1511 kr i snitt pa
alla Sisabforskolor och 2320 kr i snitt for 6vriga. Sisabforskolor dr alltsa generellt bil-
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ligare trots att det dér ingar t.ex. el o visst underhall. Uppf6ljning av olika kostnader
blir allt viktigare. Sa f6ljs till exempel energikostnader 16pande. Forvaltningen menar
att det vore bra, ocksa for jimforbarheten med 6vriga hyresvirdar, om SISAB pa hy-
resfakturorna kan separera kostnader for savil el som VA. Fast pris i offerterna ar ef-
terlédngtat. Forskottsbetalningen for avetablering dr ocksé bra, da kostnaden inlednings-
vis blir ldgre och kostnaden tas d& den uppstar i stillet. Timdebitering i stillet for ad-
ministrativt tilligg blir "renare" och forhoppningsvis lattare att folja upp. Vissa ytterli-
gare dndringar av ansvarsfordelningen beskrivs i den s.k. krysslistan och alla punkter
som beror forvaltningen ér vilkomna. Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden
overlamnar tjansteutlatandet

som svar pa remissen.

Norrmalms stadsdelsnamnd

Norrmalms stadsdelsniimnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 21 april
2022 foljande.
Remissen besvaras med forvaltningens tjédnsteutlatande.

Norrmalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 4 april 2022
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen kan se vinster med en forenklad process men 6nskar dven problemati-
sera kring vissa delar i samverkansavtalet, framforallt att skol- och forskolefastigheter
har samma schablon, konsekvenser av slopade nyproduktionsrabatter och inférande
av overgangsbestammelser.

I drendet beskrivs att samverkansavtalets syfte bland annat ar skapa incitament for
kostnadssankningar, effektiviseringar och dkat koncernténk. Det konstateras ocksé att
schablonfordandringarna medfor att nyproduktion blir dyrare for ndimnderna, men att
det ar ett medvetet val for att halla nere koncernens investeringsutgifter. Forvalt-
ningen vilkomnar att avtalet syftar bland annat till att sénka kostnaden fér nyproduk-
tion och oka koncernténket. Ett flertal faktorer styr kostnaden for nyproduktion dér
nagra ar enklare att paverka. Exempelvis kan olika materialval ge 6kade investerings-
kostnader vilket &r negativt bade for kommunkoncernen och for den bestillande
ndmnden som drabbas av kade hyreskostnader. I férlangningen bidrar detta till att
minska kommunkoncernens totala investeringsutrymme i ett redan anstrangt ldge samt
minska nimndernas andel av budget som gér till service for medborgarna. I bilaga till
arendet aterfinns dven en berdkning av kostnadsforandringar for respektive nimnd,
som for Norrmalms stadsdelsndmnd visar pa en dkning pa 64 procent.

Forvaltningen vill lyfta att mojligheterna fér ombyggnation av befintliga lokaler &r
sma for innerstadsdelsomraden som Norrmalms stadsdelsforvaltning tillhor. Befint-
liga forskolelokaler &r allt som oftast inrymda i privatdgda bostadsrattsforeningar, vil-
ket forsvarar om- och tillbyggnationer d4 ndmnder inte ska investera i privatigda fas-
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tigheter. Detta medfor att valmdjligheten for nimnden minskar, och om behov av nya
lokaler uppstar ar oftast den enda 16sningen nybyggnation. Den ekonomiska konse-
kvensen av den slopade nyproduktionsrabatten blir dirmed kdnnbar f6r ndmnden, for
redan pagaende projekt samt for framtida nybyggnationer. Redan i dagsliget ar det
kostsamt att bedriva forskola i innerstaden utifran de hoga lokalhyrorna, forslaget
skulle medfora ekonomiska konsekvenser for forvaltningens mojligheter att bygga
och bedriva verksamhet i nyproducerade lokaler. Okade kostnader innebir att forsko-
lans verksamheter behover utdka antal barn, vilket i sin tur leder till storre barngrup-
per och mindre kvadratmeteryta/barn.

Ett av forslagen omfattar dven en fordndrad debitering av konstgrasplaner dér
kostnaden inforlivas i grundschablonen. I drendet beskrivs bland annat att skélet till
fordndringen &r att det i dag debiteras objektvis och att erséttningen inte upplevs som
relevant i forhallande till faktiskt kostnad.

For Norrmalms stadsdelsforvaltning, som har en mindre konstgrisplan inom SI-
SABs bestand, blir konsekvensen att forvaltningen bekostar konstgrasplaner som inte
finns inom stadsdelsomradet, vilket inte heller upplevs som relevant. Forvaltningen
efterfrgar en storre diskussion kring ldmpligheten att forskolepengen ska bekosta
konstgréasplaner som inte finns inom stadsdelsomradet och som oftast tillhor objekt
inom skolfastigheter. Forvaltningen ser ett problem med att ha gemensam schablon
for forskole- och skolfastigheter.

Samverkansavtalet med nya schabloner samt slopande av nyproduktionsrabatter
ska gilla fran 1 juli 2022, oavsett om det géller befintliga projekt eller framatsyftande
objekt. Forvaltningens pagéende nybyggnation av en forskola i anslutning till Vasa
Real, tidigare forskolan Resedan, har redan tidigare en reviderad kostnadskalkyl pa
grund av 6kade kostnader, och i1 augusti 2020 antog ndmnden ett reviderat genomfo-
randebeslut. Kostnaden for den pagéende nybyggnationen behdver ytterligare rdknas
upp i samband med slopad nyproduktionsrabatt och hojda schabloner.

En ldngre inforandeperiod, eventuellt med separata bestimmelser for till exempel
borttagande av nyproduktionsrabatten, skulle vara att foredra och underlétta namnder-
nas prognoser.

Forvaltningen har inga synpunkter pa stadsledningskontorets aterrapportering av

uppdrag.
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Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 22 mars
2022 foljande.
Arbetsmarknadsnimnden beslutade att hanvisa till forvaltningens tjansteut-
latande som sitt svar pa remissen.

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 8 april
2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen é&r positiv till det forslag till samverkansavtal som tagits fram. Revide-
ringen baseras pa principen att i huvudsak vara kostnadsneutralt mellan parterna.
Samtliga schabloner omarbetas for att forenkla hanteringen och for att inte skapa oons-
kade styrningseffekter. Samtidigt 6kar SISAB:s ataganden for ett antal ansvarsomra-
den och tjanster, bland annat vatten, avfall och infrastruktur for datakommunikation.
Den nuvarande baskapitalhyran och de separata energischablonerna tas bort samt ny-
produktionsrabatten upphdr. Samtliga kostnader inarbetas i en ny grundschablon som
for permanenta lokaler samlat fingar de tidigare separata schablonerna.

Stadsdelsndmnden berédknas f& en dkad schablonkostnad med 1 097 136 kr per ar.
Forvaltningen anser att den 6kande kostnaden &r rimlig med beaktande av att SISAB:s
ataganden okar.

Nybyggnationer kommer bli dyrare eftersom bland annat baskapitalhyran kommer
att tas bort samt nyproduktionsrabatten. Det &r av stor betydelse att stadsdelsnamnden
tillfors medel for att kunna tidcka de merkostnader som det nya ramavtalet innebar.

Det ar positivt att revideringen tar sikte pé ett koncernperspektiv dir bada parter
ska samverka for ekonomisk aterhallsamhet dar utgdngspunkten ar att parterna far in-
citament for att gemensamt styra mot samma mal.

Det ar dven positivt att revideringen tar fokus pa att utveckla processer och villkor
vad géller projektstyrning av olika atgarder i syfte att 6ka kostnadseffektiviteten.

Forvaltningen dr positiv till den tolkningsgrupp som foreslas inréttas. Ett nytt sam-
verkansavtal kan inte técka alla frdgor kring ansvar och grénsdragningar och en tolk-
ningsgrupp kan vara till hjalp for att 16sa oklarheter i avtalet. Det &r dock viktigt att
inte allt for méanga fragestéllningar lamnas till tolkningsgruppens avgoérande utan att sa
mycket som mojligt regleras i avtalet.
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Skarpnacks stadsdelsnamnd

Skarpniicks stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 17 mars
2022 foljande.
Forvaltningens tjénsteutlatande 6verldmnas till kommunstyrelsen som svar
pa remissen.

Skarpnicks stadsdelsforvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 15 februari
2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa det nya samverkansavtalet som klargor ansvarsfordel-
ningen mellan SISAB och forvaltningen. Samverkansavtalet fortydligar och klargor
byggatgirder och beslutsprocesser avseende lokaler dgda av SISAB. Forvaltningen
ser det som positivt att forslaget bidrar till 6kad styrning mot fortsatt ekonomisk ater-
héllsamhet dér alla parter har ett incitament att gemensamt styra mot detta. Det kom-
mer 6ka gehoret for kostnadseffektiva projekteringar och hélla nere driftkostnader.
Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden 6verldmnar forvaltningens tjansteutla-
tande som svar pa remissen.

Skarholmens stadsdelsnamnd

Skirholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantridde den 21 april
2022 foljande.
1. Stadsdelsndmnden godkanner forvaltningen tjansteutldtande och dver-
sander yttrandet till kommunstyrelsen.
2. Omedelbar justering.

Skirholmens stadsdelsforvaltnings tjinsteutldtande daterat den 10 januari
2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen har idag 22 forskolor av vilka 20 hyrs av SISAB och dédrmed omfattas
av revideringen géllande samverkansavtalet.

En ny forskola p&4 Ekholmsvégen 133 &r under byggnation. Ndmnden ock KSEKU
har dven fatta beslut om byggnation av ny forskola pa Torpgléntan 9.

I ndmndens lokalforsorjningsplan redovisas ytterligare fem nya forskolor i tidig
planering. Om nybyggnationen av forskolor genomfors enligt lokalférsorjningsplanen
kommer sju nya byggas

t o m ar 2030. Enligt lokalforsorjningsplanen kan ytterligare nybyggnationer av
forskolor ske efter ar 2030.

Skérholmen ar en viaxande stadsdel vilket kommer kréva nybyggnationer, framst
inom forskolan. Forvaltningen maste ta hinsyn till samverkansavtalets effekter gél-
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lande nybyggnationer och arbeta for kostnadseffektiva 16sningar for savil staden som
forvaltningen. I ett par fall dér forskolan huserar i tekniskt uttjénta fastigheter har for-
valtningen inget annat val &n att bygga nya forskolor for att ersitta de gamla.

Ur ett koncernperspektiv dr dtgérderna mot 6kad styrning och ekonomisk éaterhall-
samhet gillande nya investeringar motiverade.

Forvaltningen anser att det faktum att Sisabs atagande okar ar positivt och ser
gérna att dtagandet pé sikt omfattar fler omraden.

Forvaltningen ser dven positivt pa att en central beredningsgrupp inréttas for att
uppnd mer kostnadseffektiv nyproduktion, ombyggnation och renoveringar.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Spanga-Tensta stadsdelsndmnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 28 april
2022 foljande.

1. Forvaltningens tjansteutldtande godkdnns som svar pa remissen.

2. Spénga-Tensta stadsdelsnimnd beslutar om omedelbar justering.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 3 mars
2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen har gatt igenom forslaget till reviderat samverkansavtal och har f6ljande
synpunkter och forslag.

Annan ersdttning till SISAB

Enligt forslaget ar den sjidlvkostnadsberdknade ersittningen till SISAB 1 095 kronor
per timme. Detta faststélls i kommunfullméktiges arliga budget. Stadsdelsforvalt-
ningen anser att summan &r nagot hog och vill understryka vikten av att uppf6ljning
och kvalitetssdkring av den sdkerstéller att kostnadsokning i projekt halls nere.

Arbetsgdng vid om-, ny-, och tillbyggnader

Forvaltningen anser att det behover fortydligas vad som édr skillnaden mellan leveran-
ser i forstudieskedet och utredningsskedet. Detta for att stadsdelsforvaltningarna ska
veta vad som ska levereras och vad som ska faktureras.

Andrat ansvar for infrastruktur for datakommunikation

SISAB foreslas fa ett 6kat ansvar for att administrera den infrastruktur och de tjanster
som detta kréver. Stadsdelsforvaltningen anser att det idag finns ett vdl fungerande
samarbete med St. Erik Kommunikation och det ar av stor vikt att SISAB:s &verta-
gande av ansvaret for felanmélningar, bestillningar och kommunikation kring detta
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fungerar utan avbrott. Forvaltningen anser att det behdver fortydligas hur felanmél-
ningar, bestillningar och kommunikation ska hanteras i dessa fragor.

Fordyrning
Stadsdelsforvaltningen saknar ett avsnitt om konsekvenser av fordyrning i SISAB:s
projekt. Efter att stadsdelsforvaltningen fattat genomforandebeslut om uppférande av
en ny forskola har projektet fordyrats med omkring 20 % pa endast nio ménader. Till
viss del kan detta forklaras med 6kade materialkostnader, men en avsevérd del av for-
dyrning 4r en foljd av att poster helt enkelt missats i projekteringen. Forvaltningen an-
ser att stora tillkommande poster som beror pa brister i exempelvis projekteringsskedet
inte ska belasta stadsdelarna. Det kan fa som konsekvens att projekten forsenas med
flera ar da hela beslutsprocessen kan behdva goras om eller att projektet tvingas av-
vecklas med hoga forgaveskostnader som foljd. Sdledes bor incitament finnas for att
forstudie- och projekteringsfaser ska genomforas pa ett sd komplett sitt som mojligt.
Ifall brister i projekteringen leder till omfattande férdyrningar ska detta inte huvudsak-
ligen belasta de bestillande forvaltningarna.

Forvaltningen har inga synpunkter pa de foreslagna fordndringarna i ansvarsfordel-
ningen.

I 6vrigt har forvaltningen inga synpunkter pa revideringsforslaget.

Sodermalms stadsdelsnidmnd

Sodermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride den 24 februari
2022 foljande.
Sodermalms stadsdelsndmnd godkdnner forvaltningens tjdnsteutlatande och
oversénder det som remissyttrande till kommunstyrelsen.

Sédermalms stadsdelsforvaltnings tjinsteutldtande daterat den 11 januari
2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa en revidering av samverkansavtalet och noterar att netto-
kostnader inte forvéntas 6ka i alltfor hog utstrickning. Forvaltningen ser positivt pa
att ansvarsfordelningen i samverkansavtalet fortydligas mellan parterna. Vidare note-
rar forvaltningen att foreslagna justeringar av samverkansavtalet ar rationella och én-
damélsenliga for alla parter.

Forvaltningen ser positivt pa att en beredningsgrupp foreslas inréttas i syfte att
stirka projektstyrningen sé att nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar sker
kostnadseffektivt.

Forvaltningen delar stadsledningskontorets uppfattning om ett behov av d4n mer
kostnadseftektiva utbildningslokaler och stéller sig till férfogande for att ingé i en séa-
dan beredningsgrupp.
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Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride den 24 mars
2022 foljande.
Ostermalms stadsdelsnimnd dverlimnar forvaltningens tjinsteutlatande
som svar pa remissen om revidering av samverkansavtal med Skolfastighe-
ter i Stockholm AB (SISAB) gillande utbildningslokaler.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjsnsteutlatande daterat den 14 februari
2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa flera av forslagen till fordndringar av nuvarande samver-
kansavtal, inte minst i frdga om att ytterligare forstdrka styrningen i samband med ny-,
om- och tillbyggnad. Vidare vidlkomnar forvaltningen stadsledningskontorets inten-
tion att skapa incitament och 6ka mojligheterna for att bygga rationellt och kostnads-
effektivt genom att betona alla parters gemensamma ansvar for att med kommunkon-
cernnyttan i fokus alltid efterstrdva effektiva 10sningar. Slutligen &r forvaltningen po-
sitiv till forslaget om att fordndra schablonerna gillande drift och underhall. For
ndmndens del innebér fordndringen att kostnaderna pé arsbasis minskar med 24 708
kronor fréan 2 154 968 kronor for nimndens forhyrning till 2 130 260 kronor. Forvalt-
ningen foreslér att stadsdelsndmnden 6verldmnar forvaltningens tjansteutlatande som
svar pa remissen om revidering av samverkansavtal med Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB) gillande utbildningslokaler.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Utbildningsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Kadir Kasirga m.fl. (S) och Tina Kratz m.fl. (V)
enligt foljande.

SISAB:s grunduppdrag &r att 4ga, forvalta och utveckla skolor och forskolor i Stock-
holms stad. Samverkansavtalet &r en grundsten for bolagets samarbete med stadens
verksamheter som hyr lokaler av SISAB. Avtalet omfattar omkring 700 objekt.

Avgorande for denna samverkan mellan staden och SISAB ér att tillrackligt med
objekt finns att tillgd och att dessa dr av god kvalitet och har rimlig hyressattning. An-
svarsforhéllandena regleras i avtalet liksom hyresnivaerna. I denna revidering ligger
stort fokus pa kostnadseffektivitet. Det ar rimligt utifran behovet av en langsiktigt hall-
bar ekonomi, bade for bolaget och for staden som helhet. Genom borttagandet av ny-
produktionsrabatten och schablonfordndringar som gor nyproduktion dyrare for ndmn-
derna, styr avtalet mot att hellre renovera befintligt bestand an att bygga nytt. Det finns
naturligtvis fall d& dven detta ar rimligt, framfor allt utifran ett hallbarhetsperspektiv,
men vi oroas dver den tydliga dtstramningen av skolutbyggnaden i Stockholm som den
borgerliga majoriteten statt for under mandatperioden.

Stockholms tillvaxttakt har minskat under de senaste aren och méanga barnfamiljer
véljer att lamna staden. Men dven med nedskrivet behov av antalet elevplatser de
nirmsta dren kommer nya skolor och forskolor att behdvas i Stockholm. Sérskilt om
bostadsbyggandet aterigen kan ta fart. For att ligga i fas med behovet kriavs en god pla-
nering med en lang tidshorisont. Vid byggnation av nya bostidder méste behovet av
forskolor och skolor finnas med tidigt i planeringen for att undvika onddiga kostnader
och for att tillse att tomterna dr &ndamalsenliga. Avtalets incitament att styra bort fran
nyproduktion riskerar att leda till att staden inte vagar eller kan klara av nédviandig ut-
byggnad av forskolor och skolor. Detta tillsammans med den pagaende utforséljningen
av utbildningsfastigheter skapar oro infor hur framtidens behov av elevplatser ska till-
godoses. Vi vilkomnar de reviderade delarna i avtalet som syftar till att effektivisera
processer och diar SISAB bittre kan nyttja stordriftsfordelar. Vi beklagar att man inte
lyckats komma fram med en 16sning dér bolaget far ett utdkat ansvar for hanteringen
av nycklar, 1as och larm. Det ligger i hela stadens intresse att denna fraga far en 16s-
ning i en néra framtid.
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