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Initiativarende

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.

Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB gillande utbildningslokaler, att borja gélla frdn och med 1
juli 2022, godkénns.

Redovisning av uppdrag att prova en dvergang fran BRA till
LOA, utreda en forenklad fordelning av kostnader for upplupet
underhall 1 samband med ombyggnation samt att tillskapa en
modell pd hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar,
godkénns.

Samtliga berérda ndamnder ska i 6vrigt beakta vad som ségs 1
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.

Stadsdirektdren ges, under forutséttning att kommunfullméktige
beslutar enligt ovan, 1 uppdrag att med stdd av samverkansavta-
let verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar
enligt punkt 4, utse representanter och faststélla arbetsordning
och tillimpningsanvisningar for Beredningsgruppen och Tolk-
ningsgruppen enligt punkt 8.3 respektive 13.9 samt besluta om
utvarderingsmodell for Beredningsgruppen och att direfter
kunna besluta om att inrétta den permanent.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet
med SISAB i huvudsakligt syfte att effektivisera byggprocesser och
skapa incitament att minska kostnaderna. Ett forslag pd nytt kost-
nadsbaserat samverkansavtal bifogas och foreslés gélla fran och
med 1 juli 2022.
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Samtliga schabloner omarbetas for att forenkla hanteringen och for
att inte skapa odnskade styrningseffekter. Samtidigt 6kar SISAB:s
atagande for ett antal ansvarsomraden och tjinster, bland annat VA
och infrastruktur for datakommunikation. Den nuvarande baskapi-
talhyran och de separata energischablonerna tas bort samt nypro-
duktionsrabatten upphor. Aven den objektsvisa erséttningen for
konstgradsplaner justeras och gors generell. Samtliga kostnader inar-
betas i en ny grundschablon som f6r permanenta lokaler samlat
fangar de tidigare separata schablonerna. Viss korrigering sker sam-
tidigt for bland annat konstgrésplaner. P4 motsvarande sétt omarbe-
tas de olika schablonerna for paviljonger till en ny paviljongscha-
blon.

I revideringen har ingatt ett koncernperspektiv pa dkad styrning
mot fortsatt ekonomisk aterhallsamhet dar 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 kompe-
tens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos inhyrande
ndmnder, halla 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 stordriftsfordelar och en besparing pa grundscha-
blonen har dirfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m2. Denna
besparing hos SISAB mgjliggors genom ett 6kat atagande for an-
svar och tjanster (bl.a. vatten- och avloppsabonnemang, VA). Ge-
nom en upprikning av grund- och paviljongschabloner mot KPI ok-
tober arligen med 80 procent ges en langsiktig besparingseffekt.
Dérutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort 1
syfte att 6ka styrningen och for att sénka utgifterna for nyproduk-
tion.

De nya schablonerna dr i 2022 ars nivad enligt foljande:
Grundschablon: 866 kr/m?
Paviljongschablon: 360 kr/m2
Driftavdrag vid tomstéllning - 221 kr/m?

Med beaktande av uppskattade kostnader for 6kade dtaganden for
SISAB, som vérderas till 31,5 mnkr/ar, sa 6kar kostnaderna for
ndmnderna med de nya schablonerna med netto totalt cirka 3,9
mnkr/ar. Uppfoljningen av schablonerna ska starkas via den Tolk-
ningsgrupp som redan sen tidigare finns kopplad till samverkansav-
talet.
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Schablonfordandringarna medfor att nyproduktion inom ramen for i
princip fortsatt kostnadsneutralitet inom samverkansavtalet blir rela-
tivt sett dyrare for ndmnderna. Detta jamfort med bibehédllande av
och fortsatt upprustning/anpassning av befintliga lokalresurser.
Denna fordndring ér ett medvetet val for att halla nere kommunkon-
cernens investeringsutgifter. Samtidigt forordas en dkad satsning pa
kostnadseffektiva prefabricerade modullésningar for den nyproduk-
tion som maéste ske.

SISAB:s nuvarande administrativa péslag pa entreprenadkostnader
for vissa projekt som ska hyresforas upphor. Det ersdtts med ett
sjalvkostnadsberiknat timpris, byggherretimmar, om 1 095 kronor
avseende berord egen personal. Ingaende timkostnad kan dven debi-
teras for direktfinansierade uppdrag som inte hyresfors. For vriga
projektkostnader eller andra bestéllda atgarder kvarstar det admini-
strativa paslaget men dagens olika berdkningsvarianter upphor till
forman for en generell berdkning om 2 procent. Det fortydligas att
offerter ska kompletteras med sé kallad kapitalberdkningsprocent
samt kopplas till ett index. Komplexa projekt kan d&ven med fordel
bestillas med fastprisofferter som underlag for att sikerstélla kost-
naden.

En Beredningsgrupp foreslas inréttas 1 syfte att starka projektstyr-
ningen sa att nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar sker
kostnadseffektivt. Gruppen infors pa forsok under tva ar och arbetet
ska utvidrderas infor en eventuell fortsdttning.

Overgangsregler for hur det reviderade samverkansavtalet ska im-
plementeras redovisas.

Tidigare uppdrag att inom samverkansavtalet prova en overgang
frdn BRA till LOA, utreda en forenklad fordelning av kostnader for
upplupet underhéll i samband med ombyggnation samt att tillskapa
en modell pé hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar, re-
dovisas. Inga rationella l16sningar har funnits.

Bakgrund
Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2021 att revidera samver-
kansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.

I arbetet med revideringen av samverkansavtalet ska ocksa erfaren-
heter fran uppdragen i kommunfullméaktiges budget 2020 omhén-
dertas. Dessa uppdrag skulle ssmmanfattningsvis utveckla byggat-
géirder och beslutsprocesser avseende lokaler dgda av SISAB s att
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dessa planeras, utformas och genomfors sa kostnadseffektivt som
mojligt.

Av kommunfullmiktiges budget och slutsatserna av det projekt som

genomfordes under 2020 framgar:

» Justeringar ska goras i samverkansavtalet i syfte att 6ka incita-
ment for alla parter att minska kostnaderna

* Det ska sdkerstdllas att all SISAB:s nyproduktion, ombyggna-ti-
oner och renoveringar ska ske kostnadseffektivt ur ett kommun-
koncernperspektiv

+  Kommunstyrelsen ska tillsammans med SISAB och Stockholms
Stadshus AB, SSAB, utreda en omarbetning av schablonerna i
samverkansavtalet och samtidigt prova en 6vergang till loka-
larea, LOA

» SISAB ska tillsammans med kommunstyrelsen, utbildnings-
nidmnden och SSAB se Over processer for att sékerstilla kost-
nadseffektivitet

» Offerter ska kompletteras med “’kalkylberékningsprocent”.

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

Samverkansavtalet omfattar cirka 700 hyresobjekt som staden hyr
for utbildningsdndaméal med mera. Den totala hyreskostnaden upp-
gar 2021 till cirka 2,1 miljarder kronor per ar och arean omfattar
drygt 1,6 miljoner m? varav cirka 70 000 m? utgérs 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 internranta plus paslag for upplagda
lan avseende forvirvskostnader och investeringar samt olika scha-
bloner, bland annat for drift och underhall, DoU, och konstgrispla-
ner. En baskapitalhyra kan tillkomma pa dldre byggnadsdelar nér
kapitalkostnaderna understiger en viss nivd. Schablonerna justeras
arvis med mellan 75-100 procent av fordandringarna av konsument-
prisindex, KPI. Dértill tillkommer faktisk kostnad for tomtritt pa
objektsniva.

De samlade kostnaderna for inhyrande ndmnder for schabloner
uppgér till cirka 1,3 miljarder kronor per ar raknat utifran aktuella
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nivaer samt ingdende areor/antal konstgréasplaner per kvartal fyra
2021.

Baskapitalhyra utgar endast for byggnadsdelar uppforda fore 2013
och ersitter kapitalkostnaden for investeringar gjorda fore 2013 da
kostnaderna for dessa understiger aktuell niva. Konstruktionen inne-
bér att kostnaderna for baskapital successivt okar i takt med att 6v-
riga kapitalkostnader pa objektsniva minskar. Knappt 1,2 miljoner
m? triffas for narvarande av baskapitalhyra till ett virde om cirka
487,9 mnkr som ingér i ovan samlade schablonkostnad 2021. Cirka
45 konstgrasplaner av varierande storlek och standard ingér pa
samma satt till ett virde om cirka 3,3 mnkr.

Ytterligare en komponent i avtalet giller ersittning via administra-
tiva paslag. Delvis finansieras bland annat SISAB:s avdelningar for
projekt och fastighetsutveckling riktat genom sidana paslag. Pasla-
gen berdknas med olika procentsatser och modeller beroende pa ét-
gérd och kostnadsnivé och pafors hyresgisten i samband med di-
rektfakturering, hyresforing som kapitalkostnad eller ingar som en
del av DoU-schablonen. Modellerna for berdkning av de admini-
strativa paslagen for vissa hyresgistanpassningar som ska hyresfo-
ras har varierat under senare 4r i syfte att bland annat skapa incita-
ment att hdlla nere investeringsutgifter med mera. For nirvarande
giller en progressiv berdkning for projekt som skapar fler platser
enligt principen; desto ldgre investeringsutgift per nytillkommen
plats i forhéllande till ett angivet riktviarde desto hogre paslag och
vice versa. D4 ménga projekt stracker sig over lang tid ar situatio-
nen att olika berdkningsmodeller kan vara aktuella for pagéende
projekt beroende pa nir ett genomforandebeslut har fattats.

Olika avtalsspecifika rabatter kan utga under vissa forutséttningar
for nyproduktion, tomstillning och evakuerad area. Det totala vér-
det av dessa rabatter uppgér under 2021 till cirka 30 mnkr, vilket
inte har avridknats den samlade schablonkostnaden ovan. Lopande
under ett &r kan stora variationer av rabatterna ske.

Under 2021 utgér vissa temporéra justeringar av hyran som kom-
munfullméktige beslutat om i sirskild ordning utanfoér vad som re-
gleras via samverkansavtalet. Det géller en reduktion av energischa-
blonerna om 9 kr/m? samt en generell reduktion for att kompensera
for tidigare kostnader for debiterad skatt &ren 2019-2020 om mot-
svarande 20 kr/m?. Dessa reduktioner utgér for all area féorutom ob-
jekt enligt sdrskilda avtal, se nedan. Det samlade vérdet av dessa
temporidra reduktioner motsvarar 2021 knappt 50 mnkr.
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For 2021 giller enligt samverkansavtalet foljande schabloner och
rabatter:

Schabloner
DoU — Drift 331 kronor/m?
DoU — Energi 181 kronor/m?

DoU — Lagenergi 100 kronor/m?

DoU — Paviljong 136 kronor/m2

Baskapitalhyra 421 kronor/m2

Konstgriasplaner 52 656 — 341 427 kr/ér

Rabatter

Ny byggnadsarea 211 kronor/m? under 5 ar

Evakuerad area 42 procent av DoU-Drift/Energi/Lagenergi
Tomstélld area 50 procent av DoU-Drift/Energi/Ligenergi

DoU-Légenergi tillampas endast pa nya byggnadsdelar uppforda
frdn och med 2013 och framét. For paviljonger giller alltid DoU-
Energi oavsett ar for uppstéllning.

For ett fatal objekt finns sdrskilda avtal baserade pa bakomliggande
kostnader och villkor som avviker frdn gingse ordning. Det géller
Konradsberg som SISAB forviarvade 2014 samt fyra objekt som SI-
SAB hyr av extern part och direfter hyr ut till nimnderna 1 andra
hand, sa kallade tredjepartsforhallanden, inom fastigheterna Vasen,
Murméstaren, Godsfinkan och Godsvagnen. Dessa sérskilda avtal
omfattar totalt drygt 50 000 m2. Aven paviljonger hyrs av externa
leverantérer men de har inarbetats som en reguljar produkt 1 sam-
verkansavtalet och hanteras inte som tredjepartsforhallanden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets avdelning for stads-
utveckling och lokalforsorjning. Projektgrupper med foretradare
fran stadsdelsndmnderna, utbildningsndmnden samt SSAB har bi-
statt 1 utarbetandet av avtalsforslaget. Samrad har skett med stads-
ledningskontorets juridiska avdelning.

Arendet

Forslag till nytt samverkansavtal bifogas, bilaga 1. Efter beslut i
drendet kommer ett separat original att uppréttas for sedvanlig un-
derskrift. Angivna belopp i bilagan &r 1 2022 ars niva, de har raknats
upp med fordndringen av KPI per oktober 2021 utifrén i drendet re-
dovisade belopp 1 2021 ars niva. Syftet dr att i drendet underlitta
jamforelser mellan nuvarande situation och det nya forslaget.
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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 fol-
jande endast forslag och konsekvenser av de justeringar som fore-
slés 1 revideringen. Mycket av nuvarande villkor i samverkansavta-
let paverkas inte utan de fortloper som tidigare d&ven om smarre ju-
steringar och uppdateringar forekommer. Som en konsekvens av re-
videringen sa dverfors stadsdirektorens tidigare delegation att be-
sluta i enlighet med punkterna 4 respektive 13.9 till det nya samver-
kansavtalet.

Forslag pa reviderat samverkansavtal

Revideringen baseras pa principen att i huvudsak vara kostnadsneu-
tral mellan parterna (staden-SISAB). Fortsatt géller att SISAB lang-
siktigt maste ha kostnadstackning for att undvika kapitalforstoring i
form av eftersatt underhall med mera. Samtidigt méste incitament
och styrning starkas for att hélla nere investerings- och driftskostna-
der. Ansvarsfordelningen for olika dtaganden och éatgérder ska vara
sa rationell som mojlig och otydligheter och gransdragningsproble-
matik ska minimeras.

I revideringen har ingétt ett koncernperspektiv pa dkad styrning

mot fortsatt ekonomisk aterhallsamhet dir utgangspunkten ér att
alla parter far incitament for att gemensamt styra mot samma mal.
Syftet &r att frigéra mer pengar till verksamhet genom 6kat fokus pa
projektkostnader, 6ka mojligheterna till 6kad styrning och kompe-
tens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos inhyrande
ndmnder, halla nere stadens investeringsutgifter samt 6ka mojlighe-
ten och formagan att gora tydliga avvigningar och prioriteringar i
samband med kostnadsdrivande omstdandigheter exempelvis genom
en utvecklad och fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa grundscha-
blonen har dirfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m?. Denna
besparing hos SISAB mgjliggdrs genom ett 6kat dtagande for an-
svar och tjanster (bl.a. vatten- och avloppsabonnemang, VA). Ge-
nom en upprakning av grund- och paviljongschabloner mot KPI ok-
tober arligen med 80 procent ges en ldngsiktig besparingseffekt.
Dérutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort i
syfte att 6ka styrningen och for att sdnka utgifterna for nyproduk-
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tion. I och med detta uppnas ett 6kat incitament att underhalla det
befintliga lokalbestandet.

Ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla processer och
villkor vad géller projektstyrning av olika atgirder 1 syfte att 6ka
kostnadseftfektiviteten. Oavsett om det géller bestidllda hyresgistan-
passningar eller SISAB:s underhéllsatgarder sa ska alltid investe-
ringsutgifterna héllas sd laga som mgjligt givet sokt funktionalitet.

Det dr inte helt sjilvklart att inordna relativt skilda pedagogiska
verksamheter med olika huvudmin och med varierande organisato-
riska forutséttningar i ett och samma samverkansavtal. Kontoret gor
anda bedomningen att fordelarna 6vervager och det 4r mest ratio-
nellt att avtalet fortsatt dr enhetligt och omfattar samtliga lokaler
som staden hyr av SISAB.

I det foljande beskrivs foreslagna fordndringar mer ingaende.

Nya schabloner

I syfte att renodla och fortydliga avtalet slas flertalet schabloner
samman till en grundschablon. Berdkningarna har gjorts utifran en
per kvartal fyra 2021 aktuell area om cirka 1,5 miljoner m? som ut-
gor basen for schablonberdkningarna, sa kallad permanent area. Ob-
jekt med sdrskilda avtal ingdr inte areamadssigt i detta. Inte heller pa-
viljonger ingér utan de sérskiljs utifrén sina forutséttningar och
kostnaderna for dessa hanteras via en egen separat DoU-schablon,
sa kallad paviljongschablon.

Den nuvarande schablonen for baskapital bedoms allmént som svar-
beméstrad att administrera. Genom att inrymma kostnaden i grunds-
chablonen blir den generell for samtliga permanenta objekt.

Léngsiktigt bedoms cirka 80 000 m? arligen vara féremaél for nypro-
duktionsrabatt. Virdet av rabatten i nuvarande form kan dédrmed be-
raknas till cirka 16,8 mnkr per ar. Genom ta bort nyproduktionsra-
batten och inte ldngre inom ramen for den kostnadsbaserade hy-
ressittningen subventionera kostnader for investeringar 1 nyproduk-
tion kan grundschablonen reduceras motsvarande.

Kostnaderna for energi inarbetas i grund- respektive paviljongscha-
blonen. Differentieringen mellan DoU-Energi och DoU-Léagenergi
upphor didrmed. Jamfort med idag, d& enbart DoU-Légenergi géller
for nyproduktion, blir effekten bland annat en nagot 6kad hyreskost-
nad for nyproduktion.
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Vid sé kallade sdrskilda avtal eller for vissa objekt med ej géngse
energiforsorjning berdknas vid behov avgdende eller tillkommande
kostnader for virme och el schablonmassigt till 150 kronor/m?/ar.
Denna sé kallade energischablon — sdrskilda avtal motsvarar ett
viktat genomsnitt av dagens elschabloner.

SISAB foreslds oka sitt dtagande for ansvar och tjénster enligt fol-

jande:

» Vatten och avlopp, VA (investeringar avseende dlagda
dagvattenatgirder ar fortsatt hyresgéstens ansvar)

* Malning och underhéll av linjer, bland annat pa bollplaner

* Kyl- och frysrum

» Fastighetsanknuten processventilation

» Aktiva utvindiga solskydd

» Belysta utrymningsskyltar

» IT, datanit — administration av infrastruktur fran S:t Erik
Kommunikation AB, STEK. (kommenteras sérskilt nedan)

Inklusive justering for konstgrasplaner (kommenteras sirskilt ne-
dan) motsvarar ovan ett uppskattat viarde i form av 6kad nytta for
namnderna om totalt cirka 40,8 mnkr i 2021 ars niva vilket inarbe-
tas i grundschablonen, varav cirka 17,0 mnkr avser dverforingen av
abonnemangen for VA.

Till den nya grundschablonen f6reslds dven laggas en viss dkad er-
sattning till SISAB for egna byggherretimmar for underhéllsprojekt
(kommenteras sdrskilt nedan).

12021 ars niva och utifran ovan forutsittningar berdknas den nya
grundschablonen till 842 kronor/m? och den nya paviljongschablo-
nen till 350 kronor/m?.

Schablonbeloppen ovan ar heltal 1 2021 ars prisniva. De omréiknas
till nya heltal frdn och med 1 juli 2022 utifrdn 100 procent av for-
andringen av KPI oktober 2021 med oktober 2020 som basménad.

Flertalet ingdende poster i schablonerna &r exponerade mot kostna-
der som kan o6ka relativt snabbt pd samhéllsniva, exempelvis bygg-
och energirelaterade sddana. Samtidigt 6kar mojligheterna till effek-
tivisering och rationell hantering genom att samla och 6ka dtagandet
for ansvar och tjanster hos SISAB. Schablonerna samt tilldgg och
avdrag foreslas arligen fran och med 2023 justeras med 80 procent
av forandringen av KPI med oktober 2021 som bas.
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Av bilaga 2 framgar effekten per nimnd av de foreslagna schablon-
forandringarna. Berdkningen baseras pa lokalstatus per kvartal fyra
2021. Brutto 6kar kostnaderna for nimnderna med 35,4 mnkr varav
cirka 31,5 mnkr &r uppskattade kostnader for 6kade dtaganden for
SISAB. Det innebir att nettookningen uppgar till cirka 3,9 mnkr.
Ovriga eventuella forindringar av hyran pa grund av amorteringar,
justerade tomtréttsavgéilder, med mera, framgér inte av bilagan. Sa-
dana 6vriga fordndringar sker fortsatt enligt nuvarande villkor.

Rabatter — nuvarande system justeras

I stéllet for att ha olika procentberdknade rabatter for lokaler som
inte nyttjas sa foreslds en ny generell beloppsbestdmd rabatt i form
av en schablon utgé oavsett om dndamalet dr evakuering eller tom-
ging. Darmed forenklas administrationen av hanteringen. Samlat
utgick rabatter om 10,4 mnkr f6r dessa andamal under 2020. Den
nya schablonen faststélls till 215 kronor per m? i niva 2021 och for-
andringen ar 1 princip kostnadsneutral. Villkoren for rabatt 1 sam-
band med tomgéng fortydligas samt det faststdlls att en tomgangs-
period maste omfatta minst 12 manader.

Ny modell ersiitter delar av det administrativa paslaget

Det nuvarande administrativa paslaget 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 fastighetsutveck-
lingsavdelning, sa kallade byggherretimmar. Personalens faktiska
kostnader pafors dirmed projekt dito ovriga byggherrerelaterade
projektkostnader och hyresfors via kapitalkostnaden. Timkostnad
debiteras dven for uppdrag som inte hyresfors, till exempel atgérder,
utredningar och forstudier som ska direktfinansieras.

I samband med underhallsprojekt kommer motsvarande timdebite-
ring att belasta och aktiveras i projektkostnaden for dessa och ingé
som en del av SISAB:s underhallsansvar. For att kompensera for
okade kapitalkostnader for denna del av underhallet tillfors scha-
blonsystemet 2 kronor/m? vilket motsvarar ett virde om cirka 3
mnkr per ar. Denna kostnad har beaktats i den nya grundschablonen
ovan.

Med inférande av timpris pa underléttas uppfoljning 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 faststélls 1 2022 ars niva till 1 095 kronor.
SSAB ansvarar for uppfoljning och kvalitetssdkring av timprissitt-
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ningen. Timpriset bestims dérefter genom kommunfullméktiges ar-
liga budget och dgardirektiv for koncernen SSAB.

Justering av det administrativa paslaget

Det administrativa paslaget pa kostnader overstigande 0,5 mnkr
som ska direktfinansieras kvarstdr. Idag finns det olika berdknings-
modeller for detta, bland annat 2 respektive 3 procent beroende pa
belopp. 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 faktu-
rering oavsett hur de tidigare offererats. Eventuella ingdende tim-
kostnader for SISAB:s egen personal ska dras av berdkningen av
paslaget men ej pa beloppsgransen om 0,5 mnkr.

For projekt som ska hyresforas giller att det administrativa paslaget
som berdknas pa entreprenadkostnader upphor. Paslag kvarstar dock
for ovriga byggherrerelaterade kostnader som generellt berdknas
med 2,0 procent och med samma tillimpning som direktfinansie-
rade projekt enligt ovan. Paslag med progressiv berdkning upphor
ddrmed. Inget paslag utgar pa kreditivkostnader.

Projekt och projektstyrning

I samband med verksamhetsanpassningar &r det bestdllande namnd
som i forekommande fall ska leverera underlag till SISAB om vil-
ken personbelastning/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 &r exponerade mot Faktorprisindex
(Flerbostadshus, exklusive loneglidning, totalindex, 2015). Detta in-
dex speglar enligt kontoret kostnadsutvecklingen f6r om- och till-
byggnadsprojekt. Genom kopplingen till index underlittas uppfol;-
ning och styrning dd eventuella avvikelser kan relateras till detta.
Offerterna ska dven medge uppfoljning av berdknade byggherre-
kostnader 1 ett projekt. For att underlétta uppfoljningen ska den be-
fintliga Tolkningsgruppen i samverkan med Beredningsgruppen, se
nedan, sdrskilt ta fram en modell pa hur SISAB:s byggherretimmar
ska beaktas 1 offerthdnseende samt hur de ska framga 1 samband
med slutredovisning av projekt.

Hyresgiésten kan vilja om kostnader for specifikt detaljplanearbete
ska direktfaktureras eller hyresforas.
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Senast 1 samband med bestillning och igangsittning av ett projekt
ska klargoras hur betalning ska ske, direktfakturering eller hyresfo-
ring.

I samband med ett projekts forslagshandlingsskede ska upphand-
lingsform faststillas.

En sdrskild Beredningsgrupp foreslés inréttas under kommunstyrel-
sen. Syftet med gruppen ar att kontinuerligt sdkerstélla och starka
projektstyrningen sé att nyproduktion, ombyggnationer och renove-
ringar ska ske kostnadseffektivt ur ett kommunkoncernperspektiv
och styra mot projektbudget. Detta arbetssitt kan dven leda till en
metodutveckling. Olika vigval kan krivas i projekten for att na
detta syfte varfor arbetet ska bedrivas proaktivt. Ur ett vidare per-
spektiv dr inneborden av detta att utformning och funktion i projek-
ten dr underordnad gruppens fokus pé kostnadsaspekten. Om vé-
sentliga forandringar befaras i ett projekt ska de understéllas grup-
pen for bedomning. Gruppen ska dven kontinuerligt ajourhalla och
ekonomiskt f6lja upp pagéende projekt samt i detta d&ven 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.
Utvirderingen ska baseras pa en ekonomisk beddmning av nyttan
med gruppens insatser. Stadsdirektoren ges i uppdrag att faststilla
arbetsordning, tillimpningsanvisningar samt utvirderingsmodell
och att efter utvirdering kunna besluta om att permanenta gruppen.

Konstgrisplaner — objektsvis debitering upphor
Konstgriasplaner debiteras idag objektsvis med olika belopp bero-
ende pa planens beskaffenhet och kvaliteter. I samband med revide-
ringen konstateras att ersittningen inte ér relevant i forhéllande till
faktisk kostnad. Det har skett en utveckling med nya produkter
inom omradet, med hogre miljokrav och béttre prestanda, vilket
medfort okade DoU-kostnader. Avstdmning av kostnadsbilden har
skett med idrottsndmnden. Ytterligare planer har dessutom identifie-
rats som inte beaktats hyresmassigt. SISAB:s totala kostnad for
DoU av aktuella cirka 60 konstgrasplaner beréknas till drygt 11,5
mnkr per ar vilket bor relateras dagens intdkt om 3,3 mnkr per ar.
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 forslés dven att den objektsvisa debite-
ringen upphor. Den 6kade kostnaden dr inarbetad i den foreslagna
grundschablonen ovan och blir ddirmed generell.
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Gemensamma areor hyresfors sirskilt

Det forekommer i viss omfattning att areor inom samverkansavtalet
samutnyttjas med andra externa hyresgéster, till exempel fristdende
skolor med verksamhet inom delar av en fastighet dir staden 1 6v-
rigt ar hyresgést. Idag sker sadant samutnyttjande genom att den ex-
terna hyresgisten ges tillgdng till lokaler som staden hyr i forsta
hand av SISAB. Denna omstindighet orsakar administrativt merar-
bete samtidigt som ansvarsfordelningen mellan inblandade parter
kan vara oklar. Det kan bland annat réra sig om momsfragor och ar-
betsmiljoansvar. Dessa areor foreslds utga ur stadens hyresforhal-
lande for att 1 stillet 6vertas av SISAB. Som kompensation infors en
schablon om 850 kronor per m?/ar i niva 2022 som beloppsmaissigt
berdknas pa stadens andel av den gemensamma arean. Denna kost-
nad pafors staden som ett sdrskilt tilldgg pa den kvarvarande forhyr-
ningen. Staden ansvarar endast for stidning och tillsyn av berord
area. Kapitalkostnader och kostnader for tomtrétt utgar oférdndrade
men fordelas andelsvis om pa kvarvarande areor. Totalt omfattas
cirka 600 m? och fordndringen innebér en sénkt kostnad pa arsbas
for nimnderna om cirka 0,3 mnkr. Denna fordandring &r inte beaktad
i bilaga 2.

Andrat ansvar for infrastruktur for datakommunikation

Som ett led 1 6kad digitalisering inkluderar idag modernt fastighets-
dgande normalt tillhandahallande av infrastruktur for hyresgésternas
datakommunikation. SISAB foreslas fa ett 0kat ansvar for att admi-
nistrera den infrastruktur och de tjinster som detta kraver. Hyres-
gésterna ska ha kvar abonnemangen avseende datakommunikatio-
nen med STEK men fakturahanteringen sker via SISAB. SISAB blir
darmed sammanhallande part mellan hyresgisterna och STEK. En-
ligt kontoret mdojliggor detta samordningsfordelar med mer standar-
diserad och rationell hantering. Det d6kar &ven mdjligheterna att
framétsyftande utveckla och integrera olika system kopplande till
lokalhéllningen. Investeringar i form ny infrastruktur, till exempel
fler accesspunkter och utbyggt spridningsnét i en byggnad, bestélls
och betalas hyresgéisten som tidigare. Ansvar for underhall och rein-
vesteringar av spridningsnéten och tillhdrande uttag Gvertas av SI-
SAB.

Paviljonger far dindrad hantering av avetableringskostnader
Nya paviljonger kommer inte ldngre att bestéllas fran leverantorerna
med villkor att avetableringskostnad ska ingé i hyran. Denna kost-
nad far betalas motsvarande faktisk kostnad av inhyrande nimnd i
samband med avveckling. Skélet ar att de offerter som l&dmnas pa
detta moment i allt hogre utstrackning blir vildigt hdga pa grund av
den osédkerhet som finns géllande kostnader kanske 10 ar fram i ti-
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den. SISAB kommer i stillet att handla upp avetableringar som en
sarskild tjdnst som kan utnyttjas nir behov uppstar. Idag kostar en
avetablering cirka 0,5 mnkr fér motsvarande en 500-600 m? pavil-
jonguppstillning. For befintliga paviljonger &r redan kommande
avetableringar finansierade via hyran. Férdndringen kommer att
gélla nya paviljonger som hyrs fran och med 1 juli 2022 och {or
ndmnderna marks effekten forst nir dessa paviljonger i en framtid
borjar avvecklas. Hyran for berdrda paviljonger kommer motsva-
rande att bli ldgre under hyrestiden genom att avetableringskostna-
den utgér ur underlaget for hyresberdkningen.

Uppfoljning av nya schabloner

Inférandet av de nya schablonerna férenklar 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 behover dér-
for utvecklas for att 16pande kunna sékra att schablonerna &r pa rétt
niva utifrdn samverkansavtalets principer om kostnadsbaserad hyra.
Olika delposter behdver ocksé kunna jaimféras med branschnyckel-
tal for att sdkerstélla att SISAB:s forvaltning ar effektiv. Tolknings-
gruppen ansvarar for uppfoljningen av samverksavtalet och ska ex-
tra noga folja upp utfallet av de dndringar som gors av schablonerna
i foreliggande revidering. Aven dvriga hyreskostnader ska foljas
upp. SISAB ska érligen, senast 31 mars aret efter aktuellt ar, redo-
visa utfall i absoluta tal och kronor/m? for gruppen. Tolkningsgrup-
pen 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 dven presentera utfallet
av inforandet av byggherrekostnad i form av timdebitering. Tolk-
ningsgruppen ska samverka med Beredningsgruppen i framtagande
av en modell for denna redovisning.

Begreppsforindringar och fortydliganden

Avtalet inkluderar ett antal definitioner av begrepp. Konsekvens-
andringar gors av dessa utifrdn dvriga justeringar som foreslas. Be-
greppet ’planerat underhall” (dtgérder for att bibehalla byggnadens
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virde och funktion) infors och det fortydligas i vilka avseenden som
detta dr SISAB:s ansvar. Vidare géller entydigt att hyran och ingé-
ende schablonersattningen ska ticka SISAB:s samtliga kostnader
for langsiktigt periodiskt underhall av byggnader och fastigheter,
eventuella behov av att dtgérda eftersatt underhéll forutsitts SISAB
prioritera inom ramen for denna erséttning.

Det fortydligas i avtalet att byggnader som SISAB inte dger, fore-
tradesvis paviljonger med tidsbegrinsade bygglov, inte omfattas av
periodiskt underhall. Tvingande atgdrder genom nya myndighets-
krav avseende byggnadens “funktionalitet” under hyrestiden ar da
inte SISAB:s kostnadsansvar. Avtalen dr normalt tidsbestdmda var-
for det har fortydligats om information rérande hyrestider med
mera.

Kapitalberikningsprocent — beslut i kommunfullmiiktiges Bud-
get 2021

Nya offerter ska utover uppgift om aktuell internrinta plus paslag
kompletteras med “’kapitalberdkningsprocent”. Syftet ar att kost-
nadsbaserade lokalprojekt ska styras utifran effektivitet och langsik-
tigt hallbar driftkostnadsutveckling.

Kalkylberdkningsprocenten ska gilla vid beddmning av ett projekt i
samband med beslut och dérefter vara fast for detta specifika pro-
jekt 1 samband med uppf6ljning under hela genomforandetiden.
Jamfort med arliga fluktuerande internrantenivéer skapas en stabil
forutséttning for att folja ett projekt med prioriterat fokus pa inve-
steringsutgifterna. En ldmplig nivé for en 1dngsiktigt stabil kalkyl-
berdkningsprocentsats har faststillts till 2,0 procent som utgor
grund for att berékna en separat “kalkylhyra”.

Alla offerter som ldmnas ska fran och med 1 september 2021 utover
sedvanlig hyra baserad pa géllande internrénta dven inkludera infor-
mation om en berdknad kalkylhyra. Beddmning av projekt (dven
samrad) i1 forhallande till stadens styrande nyckeltal for pedagogiska
lokaler ska ske utifran kalkylhyra fran och med 1 januari 2023 {for
inriktningsbeslut och fran och med 1 juli 2023 f6r genomforandebe-
slut. Den faktiska hyran som debiteras ndr projektet dr fardigstéllt
ska berdknas enligt stadens internrinta plus paslag pd samma sétt
som idag.

Inforandet av kalkylberékningsprocent dndrar inget i hur SISAB i
samband med nybyggnadsprojekt normalt, med hénsyn till gdllande
redovisningsregler och i enlighet med kommunfullméaktiges beslut
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om samverkansavtalet 2018, fordelar andelar av en projektkostnad
pa olika amorteringstider.

Media — villkor for findrad anvindning

Samverkansavtalet innehéller en klausul om att parterna gemensamt
ska verka for att minska mediaanvindningen (exempelvis vatten
och el). SISAB ska 16pande f6lja upp anvandningen och informera
om befarade avvikelser si att atgirder vid behov kan vidtas. Som
grins giller 5 procents avvikelse utifran givna bakomliggande for-
utséttningar for att en fraga om befarad avvikelse ska kunna aktuali-
seras.

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.

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

Tiden for att hinna dverfora 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 hyresgis-
terna, 1 samrdd med kommunstyrelsen genom stadsledningskonto-
ret, Overenskomma om avrakningsforfarande for att sinsemellan re-
glera sadana eventuella uppkomna kostnader.

Offerter som underlag for bestillningar av hyresgéstanpassningar
ska fran och med 1 juli 2022 beakta ingédende byggherretimmar.
Inget administrativt paslag pa sddana timmar samt pa entreprenad-
eller kreditivkostnader ska beridknas. Som redovisats finns det for
ndrvarande ett antal projekt, och ytterligare projekt kommer att till-
komma, av pagaende/bestdllda projekt som ska direktfinansieras el-
ler hyresforas fran och med 1 juli 2022 som har olika berdknings-
grund for det administrativa paslaget beroende pé aktuella regler for
tidpunkten da genomférandebeslut fattats eller kommer att fattas.
Enligt ovan ska sddana forekommande péslag generellt berdknas
med 2 procent oavsett vad som angetts i offerten. Den ekonomiska
effekten av detta bedoms sammantaget som forsumbar dven om viss
variation kan uppsté pé projektniva. Overgripande uppdras till Tolk-
ningsgruppen att for staden som helhet folja upp utfallet for att si-
kerstilla detta.
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Forslag utom samverkansavtalet

Samtidigt med beslut om ett reviderat samverkansavtal finns behov
att understélla kommunfullméktige ett antal anknytande fragor for
beslut i sdrskild ordning, utanfér det egentliga samverkansavtalet. I
det foljande beskrivs dessa mer ingdende.

Tidigare uppdrag

I samband med kommunfullmiktiges beslut 2017 om innevarande
avtal uppdrogs till kommunstyrelsen att via Tolkningsgruppen ut-
reda mojligheterna att forenkla fordelning av kostnader for upplupet
underhdll i samband med ombyggnation av befintliga lokaler samt
att tillskapa en modell pa hur restvérden ska hanteras for att fa en
rationell bedomning vid lokalavvecklingar. Trots mycket arbete har
det inte gatt att ta fram underlag som stoder dessa 6nskade forenk-
lingar. Komplexiteten i minga projekt, och spdnnvidden dem emel-
lan, &r for stora. De diskussioner som forekommit mellan parterna
har dock resulterat i en dkad forstaelse om problematiken vilket i
forlangningen &r positivt for att hantera nya projekt med dessa in-
slag. Darmed har ett av syftena med uppdragen dndé uppnétts, det
vill sédga att underlétta samarbete och minska gransdragningsproble-
matiken i dessa fragor. Nya rutiner, motesstrukturer, med mera, har
dven som ett delresultat utvecklats mellan SISAB och hyresgésterna
beroende pd varierande forutsittningar dem emellan betréffande
processerna for projektstyrningen. Det kan skilja vasentligt mellan
utbildningsndmnden och olika stadsdelsnamnder i detta avseende
varfor ett fortsatt kontinuerligt utvecklingsarbete behovs. Uppdra-
gen anses med ovan redovisning avslutade.

Overgang fran BRA till LOA

I samband med revideringen har i enlighet med kommunfullmékti-
ges uppdrag provats en dvergang fran bruksarea, BRA, till LOA och
samtidigt justera ingdende schabloner motsvarande. En sddan for-
andring skulle underlétta jamforelser med andra hyresobjekt som
hyrs till reguljdra marknadsforhallanden dar LOA-begreppet nor-
malt dr praxis. Det har dock bedomts att en momentan ommaétning
av samtliga areor med denna inriktning skulle bli relativt kostsam
att genomfora. Alternativet att forenklat ta fram en schablonmodell
for att pa objektsniva hitta ett ndrmevarde for LOA har inte heller
ansetts fylla syftet med dtgirden. Denna del av revideringen av av-
talet kommer darfor avvaktas. Utvecklingen gar mot mer digital rit-
ningshantering och successivt bygger SISAB upp dataunderlag som
1 en framtid kan forenkla en 6vergang till LOA. Inom néagra ar kom-
mer dérfor sannolikt mdjligheten att gora en Gvergéng till en rimlig
kostnad att ha forbéttrats avsevart. Fragan ar angeldgen varfor kon-
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toret fortsatt kommer att bevaka den och aterkomma nér forutsatt-
ningarna sa medger. Uppdraget anses med ovan redovisning avslu-
tat.

Nycklar, las och larm

I revideringen har provats fragan om att SISAB ska fa ett utokat an-
svar for 1as, larm, passerkontroll med mera. Den samlade bedom-
ningen &r att det ur ett kommunkoncernperspektiv vore en mer ef-
fektiv niva om denna hantering kunde skotas av en part pa ett enhet-
ligt sétt i stillet for att ha den splittrad mellan olika parter och upp-
delat pé olika system. Det finns sannolikt stora samordningsférdelar
dé delar av dessa system dven kan integreras med varandra, till ex-
empel med olika fastighetssystem for driftévervakning och larm.
Teknikutvecklingen inom omridet mojliggdr ocksd mer rationella
16sningar. Pa sikt torde det finnas en betydande besparingspotential
i detta. Initialt kommer dock att krdvas investeringar i bade tek-
nik/hérdvara och system/mjukvara samtidigt som granssnitt och
olika verksamhetsspecifika forutséittningar och ansvarsfordelnings-
fragor maste klargdras. Aven ambitionsnivan maste 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 berékna kostna-
der for investeringar och drift och ddrmed paverkan pa avtalsforhal-
landet. D4 fragan ar angeldgen &r avsikten att fortsétta att utreda en
helhetslosning for att dérefter kunna aterkomma med ett komplette-
ringsforslag.

Paviljonger som tredjepartsinhyrningar

Per definition &r paviljonger att betrakta som inhyrning fran tredje
part. De hanteras dock som en sérskild lokalkategori i samverkans-
avtalet och SISAB hyr in dem via sdrskilda upphandlingar. Vad gél-
ler stadens generella krav att tredjepartsinhyrningar alltid ska under-
stdllas stadens hyresforhandlingsfunktion for bedomning s ar dessa
paviljonger ddrmed undantagna.

Prefabprodukter

Under senare tid finns exempel diar SISAB offererat nya utbygg-
nadsprojekt med investeringsutgifter understigande 300 000 kronor,
exklusive moms, per tillkommande plats. Berdknat enligt dagens
samverkansavtal kan detta generera hyresnivaer motsvarande cirka
20 000 kronor/plats/ar vilket kan betraktas som en relativt forman-
ligt. Standarden &r permanent och géllande miljokrav uppfylls sam-
tidigt som bade driftskostnader och investeringsutgifter hélls nere.
Genomgaende for dessa projekt &r att de utférs som prefabricerade
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modullésningar och de omfattar bade helt nya projekt eller som er-
sattning for byggnader som &r uttjdnta. Kontoret forordar en utveck-
ling och ett storre inslag av dessa produkter som komplement inom
bestandet av pedagogiska lokaler. Den tekniska livsldngden kan
jamforelsevis antas vara nagot begransad men det behdver inte vara
negativt. Det kan 1 stéllet 0ka flexibiliteten att kunna anpassa kapa-
citeten om behoven dndras. Ytterligare ett kénnetecken for dessa
prefabricerade modulldsningar dr en snabb byggtid. Behov av till
exempel kostsamma och for verksamheten kravande evakueringar
kan ddrmed minska.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som f6ljer av detta ska
bygga pa en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som moj-
ligt. Den part som har bést forutsittningar att mest effektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika dtaganden eller atgarder bor
dérfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett konstant be-
hov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsférdelning som é&r
kopplad till samverkansavtalet for att effektivisera avtalsforhallan-
det och minimera otydligheter och gransdragningsproblematik.

Forslaget till ett reviderat samverkansavtal har utgatt frn att det
dven fortsattningsvis ska vara baserat pa en kostnadserséttning,
hyra, som 6ver tiden ska ticka SISAB:s samtliga kostnader for ka-
pital, DoU, extern inhyrning och tomtréatt/arrende for de lokaler som
staden hyr av bolaget. Hyresgésterna, i form av stadens ndmnder,
och SISAB har ett gemensamt ansvar att, med kommunkoncernnyt-
tan 1 fokus, 1 alla ldgen s6ka 16sningar och efterstridva att halla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Sedan en ldngre tid har det inom samverkansavtalsforhallandet fun-
nits varierande inslag av forsok till ekonomisk styrning av vissa
byggprojekt genom olika incitamentsmodeller for berdkning av ad-
ministrativa paslag. Utan att ndrmare analysera orsakerna si konsta-
terar kontoret att de inte har haft avsedd effekt eller nytta. En orsak
kan vara den ofta ldnga tiden for ett projekt. Det kan droja atskilliga
ar med manga mer eller 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 p4 ndamndniva utslaget pa all area ex-
klusive sérskilda avtal av det nya forslaget gillande schablonerna
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framgér av bilaga 2. Okningen motsvarar i genomsnitt 22 kronor
per m%/ar vilket till storsta delen bestér av 6verforing av kostnader
som ndmnderna redan har pa annat héll, exempelvis for VA. Endast
justeringen av kostnaderna for ingdende konstgrasplaner samt er-
sattningen for SISAB:s byggherrekostnader for underhallsprojekt,
om totalt cirka 11 mnkr ar, r att betrakta som en substantiell 6k-
ning. Fran detta ska dras den generella schablonbesparingen om 5
kronor/m? som motsvarar cirka 7,6 mnkr per ar. Nettokostnadsok-
ningen begransas ddrmed till cirka 3,9 mnkr per ar i niva 2021 vil-
ket motsvarar drygt 2 kronor/m?.

Beroende pa ndmndens sammanséttning av lokaler, bland annat
fordelningen mellan éldre respektive nyproducerade sddana och ex-
poneringen mot den nuvarande baskapitalhyran eller nybyggnadsra-
batten, sa varierar den ekonomiska effekten. Alla kostnadsforand-
ringar enligt bilaga 2 ska relateras till bakomliggande kostnader for
ataganden som namnderna har idag, till exempel VA, som avgar
och i stéllet betalas via hyran till SISAB.

Storst kostnadsokning far Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd med
9,5 mnkr/ar vilket delvis kan forklaras av att nimnden idag har rela-
tivt mycket nya forskolor och fi objekt med baskapitalhyra. For
stadsdelsndmnderna finns ett sirskilt bidrag for forskolor med hog
hyra som delvis kommer att kompensera for kostnadsokningen.
Kontoret uppskattar att Higersten-Alvsjd utifrdn denna kostnadsok-
ning kan erhdlla drygt 2,0 mnkr i ytterligare bidrag enligt dagens
villkor for bidraget.

Tillaggas bor att 1 viss omfattning sker dven andrahandsuthyrningar
mellan ndimnderna vilket kommer att piverka det faktiska utfallet.
Sammantaget anser inte kontoret att effekten for nimnderna &r
orimlig. De nya villkoren foresléds gélla frdn och med 1 juli 2022
varfOr initialt endast halvérseffekt uppstar.

D& KPI for oktober 2021 har publicerats, med en uppgéng pa arsbas
om 2,8 procent, kan de nya schabloner som ska justeras enligt index
berdknas och faststéllas som heltal. Samtliga schabloner/belopp i
det reviderade samverkansavtalet frdn och med 1 juli 2022 blir dér-
med enligt foljande:

Schabloner/belopp

Grundschablon 866 kr/m?
Paviljongschablon 360 kr/m?
Gemensamhetsytor 850 kr/m?2
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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. Forenk-
lat kan skillnaden beskrivas som att fast pris foregas av ett mer om-
fattande utredning- och projekteringsarbete varefter offerten antas
relativt sdker vad géller slutkostnaden. SISAB star risken vid avvi-
kelser. For offerter till budgetpris giller det omvénda forhallandet.
En annan skillnad &r att ett projekt till fast pris behover till sitt inne-
héll definieras mycket tydligare i tidigt skede jamf{ort med projekt
till budgetpris som kan vara mer flexibla och mgjliga att fordndra
under processtiden.

Offerter till budgetpris har dominerat stadens bestéllningar under
senare ar. Erfarenheten ar att ménga sédana projekt har fordyrats
vésentligt 1 forhdllande till ursprunglig offert och de beslut som lig-
ger till grund f6r igadngséttning. I efterhand kan det vara svart att
korrigera sddana igdngsatta projekt eller omprova beslut utifran
andrade ekonomiska forutsittningar. Kontoret anser att det 1 6kad
omfattning maste sikerstillas att beslut om bestéllningar baseras pa
tillforlitliga uppgifter. Kontoret forordar darfor att nimnderna, sér-
skilt gdllande komplexa projekt, 1 kad omfattning ska begéra offer-
ter till fast pris. Mer tid och kostnader behover da laggas ner 1 tidiga
skeden vilket kan 6ka risken for forgdvesprojekteringar. Nyttan med
att kunna sikerstilla de ekonomiska ramarna for ett projekt overva-
ger dock detta. Bestéllande ndmnd méste dven i tidigt skede tydligt
kunna definiera sin bestdllning och sta fast vid denna.

Det kan konstateras att specifikt nybyggnation genom forslaget blir
relativt sett dyrare jamfort med tidigare genom den nya mixen av
schabloner och rabatter som upphdr. Totalt 6kar dock inte kostna-
den for nybyggnationen eftersom fordyringen sker genom en omfor-
delning av kostnader med det 6vriga lokalbestandet inom samver-
kansavtalet. Storst pdverkan pa nybyggnationen far den generella fi-
nansieringen av borttagandet av baskapitalhyran. Aven borttagandet
av nyproduktionsrabatten de inledande fem &ren samt att den rik-
tade lagre schablonen DoU-lagenergi for nyproduktion tas bort har
betydelse. Kontoret menar att detta inte behdver vara negativt. Sta-
den madste prioritera att halla de samlade investeringsutgifterna nere
och da kan det vara direkt kontraproduktivt att ha ett system som
inom ramen den samlade kostnadsbaserade hyresmassan subventio-
nerar nyproduktion, &ven om det ur ett resursfordelningsperspektiv
kan forefalla rationellt. Om nyproduktionen fér béra sina egna kost-
nader sa Okar kraven pa alla inblandade att effektivisera projekten
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for att klara de nivaer och styrande nyckeltal som staden normalt
forhaller sig till vid bedomningen av dessa. Forslaget till nytt sam-
verkansavtal mojliggdr dven en forstarkt projektstyrning genom Be-
redningsgruppen som kan underlétta detta arbete. Darutdver ser
kontoret fordelar, inte minst ekonomiskt, med mer upprustning av
det befintliga lokalbestandet. Om valet star mellan att riva och
bygga nytt eller att upprusta befintligt sa forordar kontoret en 6kad
inriktning pa det sistnimnda.

Den foreslagna justeringen av ansvarsfordelningen dr enligt konto-
ret rationell. Genom att SISAB fir ett samlat ansvar for VA okar
forutsittningarna att investera i effektiviseringar i forbrukningen.
Detta kan pa sikt ge stort mervérde och klimatnytta, bland annat
géllande energianvandningen for varmvatten.

Samtliga schabloner foreslés att arligen justeras med 80 procent av
forandringen av KPI. Kontoret bedomer att de flesta kostnadsposter
som ingdr i dessa schabloner dr exponerade mot marknader med
kostnadsokningar overstigande KPI. Mer upprustning av befintliga
byggnader kan dven forvintas leda till 6kade kapitalkostnader for
det underhall som dr SISAB:s ansvar. Indirekt innebar detta krav pa
SISAB att successiv effektivisera och rationalisera sin verksambhet,
organisation och fastighetsdrift for att klara sina dtaganden. Konto-
ret ser detta som positivt och helt i linje med vad som kan forvéntas
av ett andamalsbolag som SISAB och ett modernt fastighetsforeta-
gande.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att forslaget bidrar till
okad styrning mot fortsatt ekonomisk aterhéllsamhet dér alla parter
har ett incitament att gemensamt styra mot detta.

Stadsdirektor Avdelningschef

Bilagor
1. Samverkansavtal SISAB from 1 juli 2022, inklusive underbilaga.
2. Effektberdkning Samverkansavtal SISAB from 1 juli 2022.
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