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Svar pa remiss frdn kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
Remissen besvaras med forvaltningens tjénsteutlatande.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB, 1 huvudsakligt syfte att
effektivisera byggprocesser och skapa incitament att minska
kostnaderna. Ett forslag pa nytt kostnadsbaserat samverkansavtal
bifogas och foreslas gélla fran och med 1 juli 2022.

I forslaget fran SISAB har samtliga schabloner omarbetats i syfte att
forenkla hanteringen och skapa béttre styrningseffekt. I samband
med att paslag pa schablonerna har SISAB:s dtagande for ett antal
ansvarsomraden och tjadnster, bland annat VA och infrastruktur for
datakommunikation tillforts SISAB. Schablonforédndringarna
medfor att nyproduktion blir relativt sett dyrare for namnderna. I
forslaget ingar ocksa att rabatten for nyproduktion tas bort. Utdver
fordndringar av schabloner och rabatter innehéller
samverkansforslaget bland annat dven justeringar av det
administrativa paldgget samt inforande av en beredningsgrupp.
Syfte med gruppen ér bland annat att sikra upp projektstyrningen
vid nyproduktion.

Forvaltningen kan se vinster med en forenklad process men onskar
dven problematisera kring vissa delar i samverkansavtalet,

Norrmalms stadsdelsforvaltning framforallt att skol- och forskolefastigheter har samma schablon,
Avdelningen for administration och prevention | onsekvenser av slopade nyproduktionsrabatter och inférande av
Sankt Eriksgatan 117 overgangsbestimmelser.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen har begért yttrande fran bland annat Norrmalms
stadsdelsndmnd med anledning av remiss gillande reviderat
samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB, SISAB, gillande utbildningslokaler. Yttrande ska vara
kommunstyrelsen tillhanda senast 2022-04-26.

Arendet

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet med
SISAB i huvudsakligt syfte att effektivisera byggprocesser och
skapa incitament att minska kostnaderna.

Nuvarande samverkansavtal ér beslutat av kommunfullméktige den
19 mars 2018, dnr KS 2017/1036. Det har direfter gjorts en del
mindre separata justeringar och fortydliganden som i och med
foreliggande revidering inarbetas 1 underlaget.

Samverkansavtalet omfattar cirka 700 hyresobjekt som staden hyr
for utbildningséindamél med mera. Cirka 180 000 personer, barn
och vuxna, vistas dagligen 1 lokalerna under verksambhetstid.

Utover forslag pa reviderat samverkansavtal finns i drendet dven
forslag som kommunfullmaiktige foreslas besluta om separat utanfor
vad avtalet reglerar, detta géller tidigare uppdrag som
kommunfullmiktige har alagt stadsledningskontoret.

Revideringen baseras pa principen att 1 huvudsak vara
kostnadsneutral mellan parterna (staden-SISAB).
Ansvarsfordelningen for olika dtaganden och éatgdrder ska vara sa
rationell som mgjlig och otydligheter och gransdragnings-
problematik ska minimeras. Ett centralt fokus 1 revideringen har
varit att utveckla processer och villkor vad giller projektstyrning av
olika atgérder 1 syfte att 6ka kostnadseffektiviteten.

Nedan foljer 1 korthet de foreslagna fordndringarna.

e Nya schabloner
I syfte att renodla och fortydliga avtalet slas flertalet schabloner
samman till en grundschablon. Objekt med sérskilda avtal eller s&
kallade paviljonger ingér inte. I forslaget foreslas dven att rabatt for
nyproduktion tas bort och kostnader for energi ska inarbetas 1
schablonerna.

I de nya schablonerna foreslas dven att SISAB Okar sitt tagande for
ansvar och tjanster inom féljande omraden:

* Vatten och avlopp, VA (investeringar avseende alagda
dagvattenatgirder dr fortsatt hyresgistens ansvar)

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

» Fastighetsanknuten processventilation

* Aktiva utvindiga solskydd

* Belysta utrymningsskyltar

* IT, datanidt — administration av infrastruktur fran S:t Erik

Flertalet ingédende poster 1 schablonerna dr exponerade mot
kostnader som kan dka relativt snabbt pa samhillsniva, exempelvis
bygg- och energirelaterade sadana. Samtidigt 6kar mojligheterna till
effektivisering och rationell hantering genom att samla och dka
atagandet for ansvar och tjanster hos SISAB.

e Rabatter-nuvarande system justeras
I stéllet for att ha olika procentberéknade rabatter for lokaler som
inte nyttjas s foreslas en ny generell beloppsbestimd rabatt 1 form
av en schablon utgé oavsett om dndamaélet 4r evakuering eller tom-
gang. Diarmed forenklas administrationen av hanteringen. Villkoren
for rabatt i samband med tomgang fortydligas i samverkansavtalet.

e Ny modell ersitter delar av det administrativa péslaget
Det nuvarande administrativa paslaget pd entreprenadkostnader for
projekt géllande hyresgistanpassningar upphdr och ersétts med
internprissittning 1 form av sjélvkostnadsberdknat timpris for delar
av SISAB.s projektavdelning och fastighetsutvecklingsavdelning, s&
kallade byggherretimmar.

e Justering av det administrativa paslaget
Det administrativa paslaget pa kostnader dverstigande 0,5 mnkr
som ska direkt finansieras kvarstéar. For att skapa enhetlighet och
forenkla hanteringen och slippa att parallellt hantera olika
berdkningssystem géller frdn och med 1 juli 2022 ett pdslag om
generellt 2,0 procent pa sadan fakturering oavsett hur de tidigare
offererats.

e Projekt och projektstyrning
I samband med verksamhetsanpassningar dr det bestéllande ndmnd
som 1 forekommande fall ska leverera underlag till SISAB om vil-
ken personbelastning/antal platser eller andra mal som ett projekt
ska avse. SISAB ska dérefter 1 sina offerter projektera och basera
olika nyckeltal pa dessa uppgifter.

En sérskild Beredningsgrupp foreslas inrittas under
kommunstyrelsen. Syftet med gruppen ér att kontinuerligt
sakerstdlla och stdrka projektstyrningen sé att nyproduktion,
ombyggnationer och renoveringar ska ske kostnadseffektivt ur ett
kommunkoncernperspektiv och styra mot projektbudget. Gruppen
ska dven kontinuerligt ajourhalla och ekonomiskt folja upp
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pagaende projekt samt 1 detta dven utveckla samverkan med den
redan befintliga Tolkningsgruppen.

Beredningsgruppen infors som forsok under en period om tva ar.
Arbetet ska utvirderas under 2024 infor en eventuell fortséttning.
Utvérderingen ska baseras pd en ekonomisk beddmning av nyttan
med gruppens insatser. Stadsdirektoren ges 1 uppdrag att faststilla
arbetsordning, tillimpningsanvisningar samt utvirderingsmodell
och att efter utviardering kunna besluta om att permanenta gruppen.

e Konstgrasplaner — objektsvis debitering upphor
Konstgrésplaner debiteras idag objektsvis med olika belopp bero-
ende pé planens beskaffenhet och kvaliteter. I samband med
revideringen konstateras att ersattningen inte ér relevant i
forhéllande till faktisk kostnad. Enligt principen om
kostnadsbaserad hyra &r det rimligt att SISAB erhéller tickning for
mellanskillnaden om cirka 8,2 mnkr per ar. For att rationalisera
hanteringen forslas dven att den objektsvisa debiteringen upphor.
Den 6kade kostnaden &r inarbetad 1 den foreslagna grundschablonen
ovan och blir ddrmed generell.

e Gemensamma areor hyresfors sarskilt
Det forekommer 1 viss omfattning att areor inom samverkansavtalet
samutnyttjas med andra externa hyresgister, till exempel fristdende
skolor med verksamhet inom delar av en fastighet dér staden 1
ovrigt ar hyresgist. Idag sker sddant samutnyttjande genom att den
externa hyresgisten ges tillgang till lokaler som staden hyr 1 forsta
hand av SISAB. Denna omstidndighet orsakar administrativt
merarbete samtidigt som ansvarsfordelningen mellan inblandade
parter kan vara oklar. Det kan bland annat rora sig om momsfragor
och arbetsmiljéansvar. Dessa areor foreslas utga ur stadens
hyresforhallande for att i stdllet Gvertas av SISAB. Som
kompensation infors en schablon. Denna kostnad pafors staden som
ett sdrskilt tilligg pa den kvarvarande forhyrningen. Staden ansvarar
endast for stddning och tillsyn av berord area. Kapitalkostnader och
kostnader for tomtrétt utgar oférdndrade men fordelas andelsvis om
pa kvarvarande areor.

e Andrat ansvar for infrastruktur for datakommunikation
Som ett led 1 6kad digitalisering inkluderar idag modernt
fastighetsdgande normalt tillhandahillande av infrastruktur for
hyresgisternas datakommunikation. SISAB foreslés fa ett okat
ansvar for att administrera den infrastruktur och de tjdnster som
detta kraver. SISAB blir dirmed sammanhallande part mellan
hyresgisterna och STEK. Enligt kontoret mdojliggdr detta
samordningsfordelar med mer standardiserad och rationell
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hantering. Det dkar dven mojligheterna att framéatsyftande utveckla
och integrera olika system kopplande till lokalhdllningen.

e Paviljonger far dndrad hantering av avetableringskostnader
Nya paviljonger kommer inte langre att bestéllas frdn leverantérerna
med villkor att avetableringskostnad ska inga i hyran. Denna
kostnad fér betalas motsvarande faktisk kostnad av inhyrande
ndmnd i samband med avveckling. SISAB kommer i stéllet att
handla upp avetableringar som en sérskild tjanst som kan utnyttjas
nir behov uppstar.

e Uppfoljning av nya schabloner
Inforandet av de nya schablonerna forenklar hyresadministrationen
genom att firre parametrar blir foremal for berdkningar, hyresfor-
delningar med mera. Samtidigt minskar den direkta informationen
om uppskattat virde pd olika delposter. Uppfoljningen behdver dér-
for utvecklas for att 16pande kunna sékra att schablonerna &r pa rétt
niva utifrdn samverkansavtalets principer om kostnadsbaserad hyra.
Tolkningsgruppen ansvarar for uppfoljningen av samverksavtalet
och ska f6lja upp utfallet av de dndringar som gors av schablonerna
i foreliggande revidering. Aven dvriga hyreskostnader ska foljas
upp. Tolkningsgruppen ska ta fram ett detaljerat underlag for
uppfoljningen baserat pad huvudkategorierna energi, drift, underhéll,
paviljonger, rabatter, inhyrt/sirskilda avtal, tomtratt/mark och
hyregéstanpassning/anskaffning.

SISAB ska dven presentera utfallet av inférandet av
byggherrekostnad i form av timdebitering. Tolkningsgruppen ska
samverka med Beredningsgruppen i framtagande av en modell for
redovisningen.

e Begreppsforandringar och fortydliganden
Avtalet inkluderar ett antal definitioner av begrepp. Begreppet
’planerat underhall” (atgérder for att bibehalla byggnadens vérde
och funktion) infors och det fortydligas 1 vilka avseenden som detta
ar SISAB:s ansvar. Vidare giller entydigt att hyran och ingéende
schablonersdttningen ska ticka SISAB:s samtliga kostnader for
langsiktigt periodiskt underhéll av byggnader och fastigheter,
eventuella behov av att dtgérda eftersatt underhéll forutsitts SISAB
prioritera inom ramen for denna erséttning.
Det fortydligas 1 avtalet att byggnader som SISAB inte dger, fore-
tridesvis paviljonger med tidsbegriansade bygglov, inte omfattas av
periodiskt underhall. Tvingande atgdrder genom nya
myndighetskrav avseende byggnadens funktionalitet under
hyrestiden dr da inte SISAB:s kostnadsansvar.
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e Kapitalberdkningsprocent — beslut 1 kommunfullméktiges
Budget 2021

Nya offerter ska utdver uppgift om aktuell internrénta plus péslag
kompletteras med “’kapitalberdkningsprocent”. Syftet dr att
kostnadsbaserade lokalprojekt ska styras utifran effektivitet och
langsiktigt hallbar driftkostnadsutveckling.
Jamfort med arliga fluktuerande internréntenivaer skapas en stabil
forutséttning for att folja ett projekt med prioriterat fokus pa
investeringsutgifterna.
Inforandet av kalkylberékningsprocent dndrar inget i hur SISAB i
samband med nybyggnadsprojekt normalt, med hénsyn till gdllande
redovisningsregler och i enlighet med kommunfullméaktiges beslut
om samverkansavtalet 2018, fordelar andelar av en projektkostnad
pa olika amorteringstider.

e Media — villkor for dndrad anvéndning
Samverkansavtalet innehaller en klausul om att parterna gemensamt
ska verka for att minska mediaanvindningen (exempelvis vatten
och el). SISAB ska l6pande f6lja upp anvéndningen och informera
om befarade avvikelser sd att atgdrder vid behov kan vidtas.

o Overgangsregler - implementering
Samtliga schabloner och rabatter, oavsett om det géller befintliga
objekt eller framétsyftande projekt med beslut baserade pé offerter
lamnade fore 1 juli 2022, justeras till samverkansavtalets nya villkor
och nivéer frdn och med 1 juli 2022.
Gillande objekt med sérskilda avtal ska tilldggsavtal skrivas som
reglerar dndrad ansvarsfordelning i enlighet med det reviderade
samverkansavtalet. D& schablonbaserad hyresberdkning saknas for
dessa sd sker ingen motsvarande ekonomisk justering av hyran.
Tiden for att hinna 6verfora olika abonnemang eller &dndra driftavtal
pa grund av dndrad ansvarsfordelning att gilla fran och med 1 juli
2022 kan bli knapp. I forekommande fall far SISAB och
hyresgésterna, i samrdd med kommunstyrelsen genom
stadsledningskontoret, 6verenskomma om avrakningsforfarande for
att sinsemellan reglera sidana eventuella uppkomna kostnader.

Offerter som underlag for bestéllningar av hyresgédstanpassningar
ska fran och med 1 juli 2022 beakta ingdende byggherretimmar.
Inget administrativt paslag pa sddana timmar samt pa entreprenad-
eller kreditivkostnader ska berdknas.

Foreslagna nya schablonerna dr 1 2022 ars niva enligt foljande:
Grundschablon: 866 kr/m2

Paviljongschablon: 360 kr/m2

Driftavdrag vid tomstéllning - 221 kr/m2
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Forslag utom samverkansavtalet

I samband med remiss géillande revidering av samverkansavtalet
avrapporterar stadsledningskontoret ett antal uppdrag fran
kommunfullméktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for administration och
prevention i samarbete med forvaltningens ovriga avdelningar.

Forvaltningens synpunkter

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

I drendet beskrivs att samverkansavtalets syfte bland annat 4r skapa
incitament for kostnadssidnkningar, effektiviseringar och dkat
koncernténk. Det konstateras ocksa att schablonforédndringarna
medfor att nyproduktion blir dyrare for nimnderna, men att det ar
ett medvetet val for att halla nere koncernens investeringsutgifter.
Forvaltningen vdlkomnar att avtalet syftar bland annat till att sdnka
kostnaden for nyproduktion och 6ka koncerntinket. Ett flertal
faktorer styr kostnaden for nyproduktion dir nagra &r enklare att
paverka. Exempelvis kan olika materialval ge 6kade
investeringskostnader vilket dr negativt bade for kommunkoncernen
och for den bestidllande nimnden som drabbas av 6kade
hyreskostnader. I forlangningen bidrar detta till att minska
kommunkoncernens totala investeringsutrymme i ett redan
anstrangt ldge samt minska ndmndernas andel av budget som gar till
service for medborgarna. I bilaga till drendet aterfinns dven en
berdkning av kostnadsférandringar for respektive namnd, som for
Norrmalms stadsdelsndmnd visar pa en 6kning pa 64 procent.

Forvaltningen vill lyfta att mojligheterna for ombyggnation av
befintliga lokaler dr sma for innerstadsdelsomraden som Norrmalms
stadsdelsforvaltning tillhor. Befintliga forskolelokaler &r allt som
oftast inrymda i privatdgda bostadsrittsforeningar, vilket forsvérar
om- och tillbyggnationer d4 ndmnder inte ska investera i privatigda
fastigheter. Detta medfor att valmojligheten for nimnden minskar,
och om behov av nya lokaler uppstér ar oftast den enda 16sningen
nybyggnation. Den ekonomiska konsekvensen av den slopade
nyproduktionsrabatten blir ddirmed kdnnbar for ndmnden, for redan
pagaende projekt samt for framtida nybyggnationer. Redan i
dagslédget 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
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forskolans verksamheter behdver utoka antal barn, vilket 1 sin tur
leder till stérre barngrupper och mindre kvadratmeteryta/barn.

Ett av forslagen omfattar &ven 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 ersittningen inte upplevs som
relevant i forhallande till faktiskt kostnad.

For Norrmalms stadsdelsforvaltning, som har en mindre
konstgrisplan inom SISABs bestand, blir konsekvensen att
forvaltningen bekostar konstgriasplaner som inte finns inom
stadsdelsomradet, vilket inte heller upplevs som relevant.
Forvaltningen efterfrdgar en storre diskussion kring lampligheten att
forskolepengen ska bekosta konstgrasplaner som inte finns inom
stadsdelsomrddet 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 gélla frin 1 juli 2022, oavsett om det
giller befintliga projekt eller framétsyftande objekt. Forvaltningens
pagaende nybyggnation av en forskola 1 anslutning till Vasa Real,
tidigare forskolan Resedan, har redan tidigare en reviderad
kostnadskalkyl pa grund av 6kade kostnader, och 1 augusti 2020
antog ndmnden ett reviderat genomforandebeslut. Kostnaden for
den pagdende nybyggnationen behover ytterligare raknas upp 1
samband med slopad nyproduktionsrabatt och hdjda schabloner.

En ldngre inférandeperiod, eventuellt med separata bestimmelser
for till exempel borttagande av nyproduktionsrabatten, skulle vara
att foredra och underlitta ndmndernas prognoser.

Forvaltningen har inga synpunkter pa stadsledningskontorets
aterrapportering av uppdrag.

Jesper Ackinger Maria Hérenstam
stadsdelsdirektor avdelningschef
Norrmalms stadsdelsforvaltning ~ Norrmalms stadsdelsforvaltning

Bilaga
1. Remiss av revidering av samverkansavtal med SISAB
géllande utbildningslokaler. KS 2021/992
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