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Sammanfattning

Spénga-Tensta stadsdelsndmnd har av kommunstyrelsen erhallit en
remiss av revidering av samverkansavtalet med Skolfastigheter 1
Stockholm AB, SISAB géllande utbildningslokaler.
Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2021 att revidera
samverkansavtalet med SISAB. Det nya samverkansavtalet foreslés
gélla fran 1 juli 2022 och ersitter det tidigare fran 2018.

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

Sammantaget foranleder forslaget 6kade bruttokostnader for stadens
ndmnder med 35,4 mkr varav ca. 31,5 mnkr dr uppskattade
kostnader for 6kade dtaganden for SISAB. Kostnadsokningen for
Spénga-Tensta stadsdelsndmnd skulle uppga till ca. 1,1 mkr arligen.

Forvaltningen anser 6verlag att forslaget dr vil genomarbetat men
lamnar vissa kommentarer om foreslagna timpriser, arbetsgéng vid
om-, ny-, och tillbyggnader, ansvar for infrastruktur for
datakommunikation samt hanteringen av projektférdyrningar.
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Bakgrund

Spénga-Tensta stadsdelsndmnd har av kommunstyrelsen erhallit en
remiss av revidering av samverkansavtalet med Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB gillande utbildningslokaler.
Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2021 att revidera
samverkansavtalet med SISAB. Det nya samverkansavtalet foreslas
gilla frén 1 juli 2022 och ersétter det tidigare fran 2018.

Samverkansavtalet omfattar cirka 700 hyresobjekt som staden hyr
for utbildningsdndamal med mera. Den totala hyreskostnaden
uppgar 2021 till cirka 2,1 miljarder kronor per ar och arean omfattar
drygt 1,6 miljoner m2 varav cirka 70 000 m>utgors av paviljonger
med tidsbegransade bygglov. Cirka 180 000 personer, barn och
vuxna, vistas dagligen i lokalerna under verksamhetstid.

Komponenterna i nuvarande samverkansavtal ger en hyra som dr
kostnadsbaserad och bestar av kapitalkostnader i form av raka
amorteringar och stadens érliga internrinta plus paslag for upplagda
lan avseende forvarvskostnader och investeringar samt olika
schabloner, bland annat for drift och underhall, DoU, och
konstgrasplaner. En baskapitalhyra kan tillkomma pa dldre
byggnadsdelar nér kapitalkostnaderna understiger en viss niva.
Schablonerna justeras drvis med mellan 75-100 procent av
fordndringarna av konsument-prisindex, KPI. Dartill tillkommer
faktisk kostnad for tomtrétt pa objektsniva.

De samlade kostnaderna for inhyrande ndmnder for schabloner
uppgér till cirka 1,3 miljarder kronor per ér ridknat utifrn aktuella
nivder samt ingdende areor/antal konstgrasplaner per kvartal fyra
2021.

Baskapitalhyra utgér endast for byggnadsdelar uppforda fore 2013
och ersitter kapitalkostnaden for investeringar gjorda fore 2013 da
kostnaderna for dessa understiger aktuell nivd. Konstruktionen
innebdr att kostnaderna for baskapital successivt okar i takt med att
ovriga kapitalkostnader pa objektsniva minskar. Knappt 1,2
miljoner m? triffas for narvarande av baskapitalhyra till ett virde
om cirka 487,9 mnkr som ingar i ovan samlade schablonkostnad
2021.

Ytterligare en komponent 1 avtalet giller erséttning via
administrativa pdslag. Delvis finansieras bland annat SISAB:s
avdelningar for projekt och fastighetsutveckling riktat genom
saddana péslag. Pdslagen berdknas med olika procentsatser och
modeller beroende pé atgird och kostnadsniva och pafors
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hyresgésten 1 samband med direktfakturering, hyresféring som
kapitalkostnad eller ingér som en del av DoU-schablonen.
Modellerna for berdkning av de administrativa paslagen for vissa
hyresgéstanpassningar som ska hyresforas har varierat under senare
ar 1 syfte att bland annat skapa incitament att halla nere
investeringsutgifter med mera. For ndrvarande géller en progressiv
berdkning for projekt som skapar fler platser enligt principen; desto
lagre investeringsutgift per nytillkommen plats i forhéllande till ett
angivet riktvirde desto hogre paslag och vice versa. D& manga
projekt stracker sig 6ver lang tid &r situationen att olika
berdkningsmodeller kan vara aktuella for pagaende projekt
beroende pd nér ett genomforandebeslut har fattats.

Arendet

Forslag till nytt samverkansavtal bifogas, bilaga 1. Angivna belopp
1 bilagan dr 1 2022 ars niva, de har rdknats upp med férdndringen av
KPI per oktober 2021 utifran i d&rendet redovisade belopp 1 2021 ars
niva. Syftet dr att 1 drendet underldtta jamforelser mellan nuvarande
situation och det nya forslaget.

Den foreslagna revideringen baseras pa principen att i huvudsak
vara kostnadsneutral mellan parterna (staden-SISAB). Fortsatt
giller att SISAB langsiktigt maste ha kostnadstdckning for att
undvika kapitalforstoring 1 form av eftersatt underhall med mera.
Samtidigt méste incitament och styrning stdrkas for att hélla nere
investerings- och driftskostnader. Ansvarsférdelningen for olika
ataganden och atgérder ska vara s rationell som mojlig och
otydligheter och gransdragningsproblematik ska minimeras.

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, 6ka mojligheterna till 6kad styrning och
kompetens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos
inhyrande nimnder, halla nere stadens investeringsutgifter samt oka
mdjligheten och formagan att gora tydliga avvigningar och
prioriteringar i samband med kostnadsdrivande omstédndigheter
exempelvis genom en utvecklad och fortydligad
projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa
grundschablonen har dérfor arbetats in motsvarande 5 kronor per
m?. Denna besparing hos SISAB méjliggérs genom ett 6kat
atagande for ansvar och tjénster (bl.a. vatten- och
avloppsabonnemang, VA). Genom en upprékning av grund- och
paviljongschabloner mot KPI oktober drligen med 80 procent ges en
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langsiktig besparingseffekt. Darutdver har den sé kallade
nyproduktionsrabatten tagits bort i syfte att 6ka styrningen och for
att sdnka utgifterna for nyproduktion.

Ett centralt fokus 1 revideringen har varit att utveckla processer och
villkor vad giller projektstyrning av olika atgérder i syfte att oka
kostnadseffektiviteten. Oavsett om det géller bestillda
hyresgéstanpassningar eller SISAB:s underhéllsdtgérder sa ska
alltid investeringsutgifterna héllas s laga som mojligt givet sokt
funktionalitet.

Nya schabloner

I syfte att renodla och fortydliga avtalet slas flertalet schabloner
samman till en grundschablon. Berdkningarna har gjorts utifrédn en
per kvartal fyra 2021 aktuell area om cirka 1,5 miljoner m? som
utgor basen for schablonberdkningarna, sa kallad permanent area.
Objekt med sdrskilda avtal ingdr inte areamassigt i detta. Inte heller
paviljonger ingér utan de sdrskiljs utifran sina forutsittningar och
kostnaderna for dessa hanteras via en egen separat DoU-schablon,
sa kallad paviljongschablon.

Léangsiktigt bedoms cirka 80 000 m? arligen vara foremal for
nyproduktionsrabatt. Vérdet av rabatten i nuvarande form kan
diarmed beréknas till cirka 16,8 mnkr per &r. Genom ta bort
nyproduktionsrabatten och inte 1dngre inom ramen for den
kostnadsbaserade hyressdttningen subventionera kostnader for
investeringar i nyproduktion kan grundschablonen reduceras
motsvarande.

Kostnaderna for energi inarbetas 1 grundschablonen. Jaimfort med
idag blir effekten bland annat en ndgot 6kad hyreskostnad for
nyproduktion.

SISAB foreslds oka sitt dtagande for ansvar och tjénster enligt
foljande:
* Vatten och avlopp, VA (investeringar avseende dlagda
dagvattenatgérder dr fortsatt hyresgéstens ansvar)
* Malning och underhéll av linjer, bland annat pd bollplaner
* Kyl- och frysrum
» Fastighetsanknuten processventilation
» Aktiva utvindiga solskydd
* Belysta utrymningsskyltar
» IT, datanit — administration av infrastruktur fran S:t Erik
Kommunikation AB, STEK.

Inklusive justering for konstgriasplaner motsvarar ovan ett
uppskattat virde i form av 6kad nytta for namnderna om totalt cirka
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40,8 mnkr 12021 ars niva vilket inarbetas 1 grundschablonen, varav
cirka 17,0 mnkr avser dverforingen av abonnemangen for VA.

Till den nya grundschablonen foreslds dven ldggas en viss kad
erséttning till SISAB for egna byggherretimmar for
underhallsprojekt.

12021 ars niva och utifran ovan forutsittningar berdknas den nya
grundschablonen till 842 kronor/m? och den nya
paviljongschablonen till 350 kronor/m?*

De omriknas till nya heltal frdn och med 1 juli 2022 utifrdn 100
procent av fordndringen av KPI oktober 2021 med oktober 2020
som basménad.

Flertalet ingdende poster 1 schablonerna dr exponerade mot
kostnader som kan 6ka 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. Schablonerna samt
tilldgg och avdrag foreslds arligen frdn och med 2023 justeras med
80 procent av fordndringen av KPI med oktober 2021 som bas.

Sammantaget foranleder forslaget 6kade bruttokostnader for stadens
nidmnder med 35,4 mkr varav ca. 31,5 mnkr ar uppskattade
kostnader for 6kade ataganden for SISAB. Det innebir att
nettookningen uppgar till cirka 3,9 mnkr. Kostnadsékningen for
Spanga-Tensta stadsdelsndmnd skulle uppga till ca. 1,1 mkr arligen.

Ny modell ersatter delar av det administrativa paslaget

Det nuvarande administrativa péaslaget pa entreprenadkostnader for
projekt gillande hyresgistanpassningar som ska hyresforas upphor
och ersitts med internprisséttning i form av sjélvkostnadsberdknat
timpris for delar av SISAB.s projektavdelning och
fastighetsutvecklingsavdelning, sa kallade byggherretimmar.

Med inférande av timpris pa underléttas uppf6ljning av olika upp-
drag och byggprojekt samtidigt som de blir jimforbara oavsett om
externa konsulter anlitas eller om arbetet utfors av SISAB:s egen
personal. Timpriset faststills 1 2022 ars niva till 1 095 kronor.

Justering av det administrativa paslaget

Det administrativa paslaget pa kostnader overstigande 0,5 mnkr
som ska direktfinansieras kvarstar. For att skapa enhetlighet och
forenkla hanteringen och slippa att parallellt hantera olika
berdkningssystem géller fran och med 1 juli 2022 ett paslag om
generellt 2,0 procent pa sadan fakturering oavsett hur de tidigare
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offererats. Eventuella ingdende timkostnader for SISAB:s egen
personal ska dras av berdkningen av péaslaget men ej pa
beloppsgransen om 0,5 mnkr.

Projekt och projektstyrning

I samband med verksamhetsanpassningar dr det bestéllande ndmnd
som 1 forekommande fall ska leverera underlag till SISAB om
vilken personbelastning/antal platser eller andra méal som ett projekt
ska avse. SISAB ska dérefter 1 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, exklusive 16neglidning, totalindex, 2015). Genom
kopplingen till index underléttas uppfoljning och styrning da
eventuella avvikelser kan relateras till detta. Offerterna ska dven
medge uppfoljning av berdknade byggherrekostnader 1 ett projekt.
For att underlétta uppfoljningen ska den befintliga
Tolkningsgruppen i samverkan med Beredningsgruppen, se nedan,
sarskilt ta fram en modell pa hur SISAB:s byggherretimmar ska
beaktas 1 offerthinseende samt hur de ska framga i samband med
slutredovisning av projekt.

En sérskild Beredningsgrupp foreslés inrédttas under
kommunstyrelsen. Syftet med gruppen ér att kontinuerligt
sdkerstélla och stdrka projektstyrningen sé att nyproduktion,
ombyggnationer och renoveringar ska ske kostnadseffektivt ur ett
kommunkoncernperspektiv och styra mot projektbudget. Om
vésentliga fordndringar befaras i ett projekt ska de understillas
gruppen for bedomning.

Beredningsgruppen infors som forsék under en period om tva ar.
Arbetet ska utvirderas under 2024 infor en eventuell fortséttning.
Utvirderingen ska baseras pa en ekonomisk beddmning av nyttan
med gruppens insatser.

Andrat ansvar for infrastruktur fér datakommunikation

SISAB foreslés fa ett 6kat ansvar for att administrera hyresgisternas
datakommunikation och den infrastruktur och de tjdnster som detta
kraver. Hyresgidsterna ska ha kvar abonnemangen avseende
datakommunikationen med St:Erik kommunikation (STEK) men
fakturahanteringen sker via SISAB. SISAB blir ddrmed
sammanhéllande part mellan hyresgisterna och STEK.
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 spridningsnéten och tillhérande uttag Gvertas av SISAB.
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Paviljonger far andrad hantering av avetableringskostnader
Nya paviljonger kommer inte langre att bestéllas frdn leverantérerna
med villkor att avetableringskostnad ska ingé 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
nér behov uppstar. For befintliga paviljonger dr redan kommande
avetableringar finansierade via hyran. Férdndringen kommer att
gilla nya paviljonger som hyrs frén och med 1 juli 2022 och for
ndmnderna marks effekten forst nir dessa paviljonger i en framtid
borjar avvecklas. Hyran for berorda paviljonger kommer
motsvarande att bli ldgre under hyrestiden genom att
avetableringskostnaden utgar ur underlaget for hyresberdkningen.

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
darfor utvecklas for att Ilopande kunna sdkra att schablonerna ar pa
ritt niva utifrdn samverkansavtalets principer om kostnadsbaserad
hyra. Tolkningsgruppen ansvarar for uppfoljningen av
samverksavtalet och ska extra noga folja upp utfallet av de
dndringar som gors av schablonerna 1 foreliggande revidering.
Tolkningsgruppen ska samverka med Beredningsgruppen i
framtagande av en modell f6r denna redovisning.

Kapitalberakningsprocent — beslut i kommunfullmaktiges
Budget 2021

Nya offerter ska utdver uppgift om aktuell internrénta plus paslag
kompletteras med “’kapitalberdkningsprocent”. Lamplig niva for en
langsiktigt stabil kalkylberdkningsprocentsats har faststéllts till 2,0
procent som utgor grund for att berdkna en separat “kalkylhyra”.
Alla offerter som l&dmnas ska frdn och med 1 september 2021 utdver
sedvanlig hyra baserad pa géllande internrdnta dven inkludera
information om en beriknad kalkylhyra.

Overgangsregler - implementering

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

Tiden for att hinna 6verfora olika abonnemang eller &dndra driftavtal
pa grund av dndrad ansvarsfordelning att gilla fran och med 1 juli
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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.

Arendets beredning
Arendet har beretts av kansliavdelningen, synpunkter har under
beredningen inhdmtas frdn ekonomiavdelningen.

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

Annan ersdttning till SISAB

Enligt forslaget dr den sjdlvkostnadsberidknade ersittningen till
SISAB 1 095 kronor per timme. Detta faststélls i
kommunfullméktiges arliga budget. Stadsdelsforvaltningen anser att
summan dr ndgot hog och vill understryka vikten av att uppfoljning
och kvalitetssdkring av den sdkerstdller att kostnadsokning i projekt
halls nere.

Arbetsgang vid om-, ny-, och tillbyggnader

Forvaltningen anser att det behover fortydligas vad som ér
skillnaden mellan leveranser 1 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 foreslés fa ett 6kat ansvar for att administrera den
infrastruktur och de tjénster som detta kréaver.
Stadsdelsforvaltningen anser att det idag finns ett vdl fungerande
samarbete med St. Erik Kommunikation och det ar av stor vikt att
SISAB:s dvertagande av ansvaret for felanmélningar, bestdllningar
och kommunikation kring detta fungerar utan avbrott. Forvaltningen
anser att det behover fortydligas hur felanmélningar, bestéllningar
och kommunikation ska hanteras 1 dessa fragor.

Fordyrning

Stadsdelsforvaltningen saknar ett avsnitt om konsekvenser av
fordyrning 1 SISAB:s projekt. Efter att stadsdelsforvaltningen fattat
genomforandebeslut om uppfoérande av en ny forskola har projektet
fordyrats med omkring 20 % pé endast nio manader. Till viss del
kan detta forklaras med 6kade materialkostnader, men en avsevéird
del av fordyrning 4r en f6ljd av att poster helt enkelt missats 1
projekteringen. Forvaltningen anser att stora tillkommande poster
som beror pa brister i exempelvis projekteringsskedet inte ska



w Stockholms

Remiss - Revidering av samverkansavtal
med SISAB gallande utbildningslokaler

Tjansteutlatande
Dnr ST 2021/653
Sida 9 (9)

belasta stadsdelarna. Det kan fa som konsekvens att projekten
forsenas med flera ar da hela beslutsprocessen kan behdva goras om
eller att projektet tvingas avvecklas med hoga forgaveskostnader
som foljd. Saledes bor incitament finnas for att forstudie- och
projekteringsfaser ska genomforas pa ett sd komplett sitt som
mdjligt. Ifall brister i projekteringen leder till omfattande
fordyrningar ska detta inte huvudsakligen belasta de bestéllande
forvaltningarna.

Forvaltningen har inga synpunkter pa de foreslagna fordndringarna i
ansvarsfordelningen.

I 6vrigt har forvaltningen inga synpunkter pa revideringsforslaget.

Victoria Callenmark Jonas EliassonJonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor
1. Remissbrev.
2. Remiss Samverkansavtal SISAB from 1 juli 2022 (ST
2021/653-1.4)
3. Bilaga ansvarsfordelning samverkansavtal (ST 2021/653-
1.3)
4. Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande (ST 2021/653-1.2)
5. Samverkansavtal SISAB fran och med den 1 juli 2022 (ST

2021/653-1.1)
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