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Forvaltningens forslag till beslut
Stadsdelsndmnden godkénner forvaltningens tjansteutlatande och
overldmnar det till kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Omedelbar justering

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har under 2021 haft i uppdrag att revidera
samverkansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
Det huvudsakliga syftet med revideringen har varit att effektivisera
byggprocesser och skapa incitament att minska kostnaderna. I det
forslag som nu har remitterats har samtliga schabloner omarbetats
for att forenkla hanteringen och for att inte skapa oonskade
styrningseffekter. Samtidigt 6kar SISAB:s atagande for ett antal
ansvarsomraden och tjdnster, bland annat VA-abonnemang och
infrastruktur for datakommunikation. Den nuvarande
baskapitalhyran och de separata energischablonerna tas bort och
nyproduktionsrabatten upphdor.

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att den nya grundschablonen ger
en 0kad hyreskostnad med halvarseffekt om 1,4 mnkr &r 2022 och
darefter med helarseffekt foljande &r motsvarande 2,8 mnkr/ar.
Finansieringen pa ndmndniva dr en frdga som stdr kvar att hantera.
Stadsdelsforvaltningen kan dven konstatera att man 1 det nya
forslaget under punkten 10.2. har lyft ut SISAB:s tidigare ansvar for
avetableringskostnader avseende tillfdlliga utbildningslokaler (till
exempel s.k. paviljonger). Denna kostnadsersittning ingick som en
del 1 hyreskostnaden enligt det gamla avtalet. Detta borde rimligtvis
medfora en liagre hyreskostnad da kostnaden for avetablering
tidigare bakats in i hyreskostnaden.
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Stadsdelsforvaltningen konstaterar att det hade varit bra om de
avvikande forandringar som skett i det nya avtalet kontra det gamla,
vore tydligt specificerade. D& vore det enklare for en ndmnd att
kalkylera sina nya kostnader. De kostnader som tidigare har ingatt i
hyresbeloppet avseende exempelvis avetablering kommer nu enligt
det nya forslaget att ldggas pa hyresgésten som en engéngspost.
Detta kommer att ge en negativ paverkan péd verksamhetskostnader
vilket direkt paverkar forskoleverksamheten.

Forslaget pa det nya kostnadsbaserade samverkansprogrammet som
har tagits fram foreslas att gélla fran och med 2022-07-01.

Bakgrund

Kommunstyrelsen hade som uppdrag i budget 2021 att revidera
samverkansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
Nuvarande samverkansavtal beslutades av kommunfullméaktige den
19 mars 2018, dnr KS 2017/1036. Det har ddrefter gjorts en del
separata justeringar och fortydliganden som i och med foreliggande
revidering har inarbetats 1 underlaget.

Samverkansavtalet omfattar cirka 700 hyresobjekt som staden hyr
for utbildningsdndamal med mera. Den totala hyreskostnaden
uppgick 2021 till cirka 2,1 miljarder kronor per ar och arean
omfattar drygt 1,6 miljoner kvm varav cirka 70 000 kvm utgdrs av
paviljonger med tidsbegriansade bygglov. Cirka 180 000 personer,
barn och vuxna, vistas dagligen i lokalerna under verksamhetstid.

Arendet

Ett reviderat samverkansavtal med Skolfastigheter 1 Stockholm AB,
SISAB, for utbildningslokaler dr nu ute pd remiss. Syftet med
samverkansavtalet &r att reglera och klargoéra grunderna for
samarbetet samt hyres- och ansvarsforhdllandet mellan parterna.

Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa
kostnadsersittning som over tiden ska ticka SISAB:s samlade
kostnader for kapital, underhall och drift sa att SISAB kan
sakerstélla att fastigheternas funktion och vérde 1dngsiktigt behalls.
Enligt forslaget har parterna ett gemensamt ansvar att, med
koncernnyttan i fokus, i alla ldgen soka ldsningar och efterstriva att
hélla olika kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Samverkansavtalet och de hyresférhallanden som f6ljer av detta
bygger pé en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som
mdjligt. Den part som har bést forutsittningar att mest effektivt och
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till 1agsta kostnad utféra och svara for olika ataganden eller atgérder
bor déarfor ansvara for densamma.

SISAB och berord hyresgist ska gemensamt arbeta for att
skollokalerna ldngsiktigt 4r &ndamalsenliga for verksamheten.
Ansvarsfordelningen framgér av det foreslagna avtalet och dess
bilaga “Ansvarsfordelning”. Utbildningslokalerna ska vara lampade
for och uppfylla myndighetskrav, foreskrifter och Stadens krav for
verksamheterna.

Genom det foreslagna avtalet 6verenskommer SISAB och Staden
om de villkor som generellt ska gilla for samtliga hyreskontrakt for
utbildningslokaler som har tecknats eller som kommer att tecknas.

Revidering

I forslaget har samtliga schabloner omarbetats for att forenkla
hanteringen och for att inte skapa oonskade styrningseffekter.
Samtidigt okar SISAB:s atagande for ett antal ansvarsomrdden och
tjénster, bland annat vatten och avlopp och infrastruktur for
datakommunikation. Den nuvarande baskapitalhyran och de
separata energischablonerna tas bort och nyproduktionsrabatten
upphér. Aven den objektsvisa ersittningen for konstgrisplaner
justeras och gors generell. Samtliga kostnader inarbetas 1 en ny
grundschablon som for permanenta lokaler fingar de tidigare
separata schablonerna. Viss korrigering sker samtidigt for bland
annat konstgrasplaner. P4 motsvarande sitt omarbetas de olika
schablonerna for paviljonger till en ny paviljongschablon.

I revideringen har ingétt ett koncernperspektiv pa dkad styrning mot
fortsatt ekonomisk aterhallsamhet dir utgangspunkten ir att alla
parter far incitament fOr att gemensamt styra mot samma maél. Syftet
ar att frigdra mer pengar till verksamhet genom 6kat fokus pé
projektkostnader, 6kade mojligheter till 6kad styrning och
kompetens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos
inhyrande nimnder, exempelvis genom en utvecklad och
fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa
grundschablonen har dérfor arbetats in motsvarande 5 kronor per
kvadratmeter. Denna besparing hos SISAB mgjliggérs genom ett
okat dtagande for ansvar och tjénster, bland annat vatten- och
avloppsabonnemang, kyl och frysrum, processventilation, aktiva
solskydd, utrymningsskyltar och datanit. Genom en uppriakning av
grund- och paviljongschabloner mot konsumentprisindex i oktober
arligen med 80 procent ges en langsiktig besparingseffekt.

Remiss Revidering av samverkansavtal med Dérutover har den s kallade nyproduktionsrabatten tagits bort i
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Nya schabloner Schabloner
kr/kvm 2021 kr/kvim
Grundschablon for permanenta
lokalytor 866 843
Paviljongschablon 360 350
Tilldgg/avdrag energi inhyrda 154
lokaler
Schablon gemensamhetsytor 850
Avdrag grundschablon vid
tomstillning —221

Schablonerna ska ridknas upp 80 procent mot KPI 1980 med en
forsta upprakning frdn 2023-01-01. Dessutom utvecklas en
uppfoljningsmodell for uppfoljning av utfall av schablonidndring,

den s.k. "Tolkningsgruppen”.

Uppfdljningen av schablonerna ska stirkas via den tolkningsgrupp
som redan sedan tidigare finns kopplad till samverkansavtalet.
Schablonforandringarna medfor att nyproduktion inom ramen for 1
princip fortsatt kostnadsneutralitet inom samverkansavtalet blir
relativt sett dyrare for namnderna, detta jimfort med bibehallande
av och fortsatt upprustning/anpassning av befintliga lokalresurser.
Denna forandring ar ett medvetet val for att hélla nere
kommunkoncernens investeringsutgifter. Samtidigt forordas en
okad satsning pa kostnadseffektiva prefabricerade modulldsningar
for den nyproduktion som maste ske.

SISAB:s nuvarande administrativa péaslag pa entreprenadkostnader
for vissa projekt som ska hyresforas upphor. Det innebér att projekt

likstélls oavsett om projektet bemannas av SISAB:s egen

projektledning eller externa konsulter och att bestéllande namnd
betalar for de timmar som faktiskt laggs pa projektet. For vriga
projektkostnader eller andra bestillda atgéarder kvarstar det
administrativa pdslaget men dagens olika berékningsvarianter
upphor till f6rmén f6r en generell berdkning om 2 procent.
Komplexa projekt kan dven med fordel bestéillas med
fastprisofferter som underlag for att sikerstélla kostnaden.

Av bilaga 2 framgar effekten per nimnd av de foreslagna
schablonfordndringarna. Berdkningen baseras pé lokalstatus per
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kvartal fyra 2021. Brutto 6kar kostnaderna for nimnderna med 35,4
mnkr varav cirka 31,5 mnkr dr uppskattade kostnader for 6kade
ataganden for SISAB. Det innebar att nettookningen uppgar till
cirka 3,9 mnkr. Ovriga eventuella forindringar av hyran pa grund
av amorteringar, justerade tomtrittsavgilder, med mera, framgar
inte av bilagan. Sddana dvriga fordandringar sker fortsatt enligt
nuvarande villkor

Enligt forslaget ska en beredningsgrupp inréttas i syfte att stirka
projektstyrningen sé att nyproduktioner, ombyggnationer och
renoveringar sker kostnadseffektivt. Gruppen infors pd forsok under
tvd ar och arbetet ska utvérderas infor en eventuell fortséttning.

I remissen redovisas ocksa tidigare uppdrag att inom
samverkansavtalet prova en 6vergéng fran bruksarea (BRA) till
lokalarea (LOA), utreda en forenklad fordelning av kostnader for
upplupet underhéll i samband med ombyggnation samt att skapa en
modell {6r hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar. Inga
rationella 16sningar har funnits.

Det reviderade samverkansavtalet anger en dverforing av ansvar
och kostnader fran hyresgést till SISAB avseende:

Abonnemang for vatten och avlopp

Malning av linjer pd bollplaner

Befintliga konstgrasplaner

Kyl- och frysrum

Processventilation

Aktiva solskydd

Utrymningsskyltar (belysta och genomlysta)

IT datanét

Samverkansavtalet
Samverkansavtalet foreslds att 1opa fran och med 2022-07-01 och
tills vidare.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelning administration. Radet for
funktionshinderfragor och pensionérsradet har beretts tillfdlle att
yttra sig dver remissen.

Bromma stadsdelsforvaltning har begéart och beviljats forlangd
svarstid till och med 2022-04-29.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen anser det vara bra att SISAB Okar sitt dtagande for ett
antal tjénster och att samtliga schabloner omarbetas och ersitts med
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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 Overgripande mal
vilket fortydligas genom nérmare samverkan. Forvaltningens
beddmning &r dock att forandringen innebér 6kade kostnader for
stadsdelsndmnderna.

I samband med revideringen foreslas ytterligare ett antal justeringar
1 syfte att forbattra och fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB
och nimnderna gillande de pedagogiska lokalerna. Forvaltningen &r
positiv till forslagets intention att effektivisera byggprocesser och
skapa incitament for att minska kostnaderna.

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att det hade varit bra om de
avvikande fordndringar som skett i det nya avtalet kontra det gamla,
vore tydligt specificerade. D4 vore det enklare for en ndmnd att
kalkylera sina nya kostnader. Detta kommer att ge en negativ
paverkan péd verksamhetskostnader vilket direkt paverkar
forskoleverksamheten. Stadsdelsforvaltningen kan dven 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 1 hyreskostnaden enligt det
gamla avtalet (under punkt 9). Detta borde rimligtvis medfora en
lagre hyreskostnad da kostnaden for avetablering tidigare bakats in 1
hyreskostnaden.

Nettoeffekten av den foreslagna schablonindringen ger en berdknad
kostnadsokning for Bromma stadsdelsndamnd med cirka 2,8 mnkr
vilket motsvarar en 6kning om 18 procent efter att avtalet har
inforts. Effekten for 6vriga stadsdelsnamnder blir blandad (frén -
1,15 procent till + 64,3 procent) medan snittokningen for
stadsdelsndmnderna blir 26 procent. For 6vriga ndamnder dr snittet
en O6kning med 6 procent. Utbildningsndmnden som har storst andel
lokalyta, far en schablonkostnadsdkning pa endast 0,24 procent.
Bromma stadsdelsforvaltning anser att det i grunden blir en
orittfardig kostnadsfordelning for stadsdelsndmnderna. Dessutom é&r
de ekonomiska effekterna av den nya ansvarsfordelningen
svarbedomd pa namndniva.

Stadsdelsforvaltningen konstaterar att den nya grundschablonen ger
en 0kad hyreskostnad med halvarseffekt om 1,4 mnkr &r 2022 och
darefter med helarseffekt foljande &r motsvarande 2,8 mnkr/ar.
Finansieringen pa ndmndniva dr en frdga som stdr kvar att hantera.
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Enligt forslaget 6vertar SISAB ansvaret for VA-abonnemang. VA-
kostnaderna for Bromma stadsdelsnimnd uppgick 2021 till ca 630
tkr. Om SISAB Overtar ansvaret for hela denna kostnad blir den
faktiska kostnadsokningen for stadsdelsndimnden i sddana fall 2,2
mnkr (hyreshojningen minus VA-kostnaderna). Ovriga effekter kan
inte bedomas.

Lisa Kinnari Peter Dacke

Stadsdelsdirektor Avdelningschef administration
Bromma stadsdelsforvaltning Bromma stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Samverkansavtal for utbildningslokaler gillande fran och
med 2022-07-01

2. Ansvarsfordelning

3. Schablonindring
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