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VD

Sammanfattning

Stockholm stads bostadsbolag har idag ett fastighetssystem som ar i slutet av sin
tekniska livslangd. Arbetet mot ett modernt, funktionellt och anvandarvéanligt
fastighetssystem ar initierat genom en foérstudie som utredde forutsattningarna for
att byta dagens egenutvecklade system mot ett standardiserat system.

Forstudien &r nu genomférd och visade bland annat pad att ett byte till ett
standardiserat system forvantas leda till minskade kostnader, battre funktionalitet
och 6kade forutsattningar for hyresgdsterna att utfora tjénster digitalt.

Inriktningen som foreslas ar ett standardiserat fastighetssystem.

Bakgrund

Stockholm stads fem kommunala bostadsbolag Familjebostader, Micasa,
Stockholmshem och Svenska Bostader med dotterbolaget Stadsholmen anvander
systemet FASAD som sitt centrala verksamhetssystem. Systemet ar ursprungligen

utvecklat av och fér Familjebostader. Ovriga bolag har migrerat till systemet.

I samband med migrationen har systemet successivt byggts ut och anpassats for
dndamal som ligger bortom systemets grundstruktur, vilket bland annat medfért att



det idag &r kostsamt att forvalta och fornya. FASAD &r ocksd inne i en fas da det
kravs omfattande systemutveckling och stora investeringar.

Bolagen har beslutat om att utreda forutsattningarna for att ga over till ett
gemensamt, enhetligt och kommersiellt upphandlat verksamhetssystem. En
forstudie har genomférts under 2013 med en genomgang av bolagens behov av
verksamhetssystem och en undersdkning av marknaden for fastighetssystem.

Arendet

Forstudien visar att ett standardsystem ger saval ekonomiska som funktionsméassiga
mervarden. Den fortsatta inriktningen i arbetet med ett nytt fastighetssystem ar
darmed ett standardiserat fastighetssystem.

Foér ndrvarande genomférs arbete med en koncerngemensam malbild for ett nytt
fastighetssystem tillsammans med Stockholms Stadshus AB i enlighet med
agardirektivet i stadens budget fér 2014. Ambitionen ar att, efter inriktningsbeslut i
koncernstyrelsen, gd vidare med kravstallning och upphandling, vilket skulle ge
forutsattningar for en implementering under 2016/2017.

Bolagets analys och bedémning

Ett standardiserat system kommer stélla krav pa bolaget att anpassa processer och
arbetssatt, d& anpassningar av ett standardsystem &r kostnadsdrivande. Bolaget gor
darmed bedémningen att detta projekt inte primart ar ett IT-projekt, utan ett
verksamhetsprojekt med en IT-komponent. Bolagets fastighetssystem utgoér karnan
for en stor del av bolagets karnverksamhet.

Med anledning av detta och det faktum att systemet nu narmar sig slutet av sin
tekniska livslangd ar det av hdgsta prioritet for bolaget att detta system byts mot
ett system som stddjer bolaget, har 18ga forvaltningskostnader och stora méjligheter
att vara ett stod i vidareutvecklingen av en kvalitativ service och férvaltning for
bolagets hyresgaster.
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1. Bakgrund

Stockholm stads fyra kommunala bostadsbolag Familjebostéader,
Micasa, Stockholmshem och Svenska Bostader anvander systemet
FASAD som sitt centrala verksamhetssystem. Systemet &r ur-
sprungligen utvecklat av och for Familjebostéader och Micasa.
Ovriga bolag har migrerat till systemet. Nyutveckling och forvalt-
ning av systemet sker i en bolagsgemensam organisation som
samfinansieras och styrs av de fyra bolagen.

FASAD 4r ett system vars ursprungliga arkitektur var avsedd att
stddja endast ett bolag. For att ge mojlighet for 6vriga bolag att
anvanda FASAD har systemet successivt byggts ut och anpassats
for andamal som ligger bortom systemets grundstruktur vilket
bland annat medfort att det idag &r kostsamt att forvalta och for-
nya. Systemets grundarkitektur ar idag otidsenlig samtidigt som
det blir allt svarare att hitta kompetens pa den utvecklingsmiljo
och det programsprak som systemet utvecklats i.

De kommunala bolagen anser inte att ett eget omfattande system-
utvecklingsarbete ligger inom ramen for bolagens kérnverksam-
het. De prelimindra undersékningar som genomforts av bolagen
under 2012 och 2013 pekar pa att det finns flera intressanta kom-
mersiellt tillgédngliga system med funktionalitet som ar tillfreds-
stallande for bolagen. Inriktningen pa arbetet ar darfor upphand-
ling av standardsystem och inte fortsatt egenutveckling.

2. Syfte och mal

Forstudien har syftat till att undersoka forutsattningarna for ett gemen-
samt, enhetligt och kommersiellt upphandlat verksamhetssystem som
skapar forutsattningar for att:

o Ersétta dagens egenutvecklade fastighetssystem och hantera
risken med aldrande system

e Oka antalet e-tjanster och 6ka sjalvservicegraden

e Minska kostnaderna for drift och férvaltning av bolagens cen-
trala verksamhetssystem, i syfte att minska de administrativa
och indirekta produktionskostnaderna

e Bolagen ska ha ett fastighetssystem med en hallbar driftshori-
sont (10 ar), i syfte att bolagens verksamheter ska vara kost-
nadseffektiva

Lilla ratten
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e Pésikt etablera ytterligare bolagsgemensamma och samfinansi-
erade IT-I6sningar, i syfte att bolagens verksamheter ska vara
kostnadseffektiva.

e Etablera mojlighet for bolagen att i framtiden dela tjanster (ex.
kundtjanst, systemforvaltning och/eller underlag fér hyresdebi-
tering) i syfte att vidareutveckla bolagens kvalité och service
samt bolagens kostnadseffektivitet.

e Forbéttrad datakvalité kring fastighetsdata

o Mojliggdra mobilt arbetssatt i storre utstrackning for medarbe-
tarna

3. Systemomfattning

Forstudiens marknadsundersokning har visat att de funktioner som
ett standardsystem innehaller motsvarar eller dvertraffar den l6sning
bostadsholagen har idag. Undersokningen visar ocksa att bostadsbo-
lagen har en gemensam syn pa detta och att det finns en mycket posi-
tiv installning till att ga vidare med standardsystem.

| ett standardsystem finns &ven funktioner som inte finns i dagens
system Fasad. Idag anvander bostadsbolagen kringsystem och stod-
jande system for att bredda funktionaliteten. Marknadsundersok-
ningen visar att ett antal kringsystem troligtvis kan ersattas.

Systemomfattning |

Mervirden

. . Ingar normalt i standardsystem och
Funktioner i Fasad | érefterfidgat av bolagen

Anvinds idag i Fasad

. R = Kundportal "Mina sidor
= Fastighetsregister

= Uthyrning = Tekniskt
= Kiihantering fastighetsregister

- Avtalshantering = Entreprendrsportal

= Avisering = Myndighetsbesiktning

= Allmanfakturering = Langsiktigt planerat
= Reskontra fastighetsunderhall
= Inkasso

= Mobila
= Besiktning, UH, Serviceorder l6sningar/appar
= Ligenhetsunderhall = SMS-, epost-tjanster

= Serviceorder
= Rapporter

= Arendehantering

T . Standardintegrationer

Forbattrat anvdndargranssnitt
Minskad dubbelregistrering

Ett standardsystem har den funktionalitet som krévs for att mota upp
vad nuvarande system FASAD har (vitt omrade ovan). De flesta
funktionerna ar dessutom mer utvecklade i ett standardsystem an i FA-
SAD (blaa och turkosa omraden ovan).
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4. Kostnader

| jamforelse med standardiserade fastighetssystem, s maste beak-
tas att Fasad behdver genomfora ett antal stGrre forandringar for
att funktionsinnehallet skall kunna betraktas som likvardigt med
ledande standardsystem pa marknaden. Exempel pa sadana ar e-
tjanster, integrationslosningar, teknisk plattform, arkitektur,
dokumentation och reduktion av interna beroenden.

I bild nedan ges en jamforelse av arskostnaden for nytt fastighets-
system jamfort med FASAD. Notera att i kalkylen ar inte mervar-
den i form av fler funktioner, effektivisering, minskad kostnad for
kringsystem etc medtagna. Generellt kan sagas:

e Funktionerna i ett standardsystem &r normalt mer utveck-
lade, vilket leder till I&gre anpassningskostnader vid for-
andrade arbetssétt, kortare ledtider, 6kad flexibilitet mm

e Behoven av vidareutveckling delas med en stérre kundbas,
vilket leder till 1&gre utvecklingskostnader

e Rent allméant finns mojligheter att I6pande ta i bruk annan
och utdkad funktionalitet som l6pande infors i standardsy-
stemet (kringsystem)

| kostnaden for nytt standardsystem ingar forvaltningskostnad
samt projektkostnaden med avskrivningstid pa 10 ar. Beloppet for
Fasad avser dagens forvaltningskostnad och innehaller inte kost-
naden for att modernisera systemet.

Battre funktioner

Fler funktioner
Vidareutveckling

Minskad dubbelregistrering

Mervarde Minskad kostnad fér kringsystem
— 23,5
Kostnad mkr Mlj(r

Nytt standard-

system Fasad

Lilla ratten
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Lo hetskalkyl

Anskaffning Arlig kostnad, nytt fastighetssystem vs Fasad

Moment KKr Moment KKr Fasad

Forprojektering 6000 Projektkostnaden/ar 8500

Licenskostnader std 8000 IT-driftkostnad/ar 2250

Vidareutveckling 12 000 Underhallskostnad/ar 2000

Integrationer 10000 Nyutveckling/applstod 1750

Konfiguration 5000 Forvaltningskostnader 2500

Infarande 33000 Ovriga kostnader 1000

Ovrigt 11 000 Summa per ar, exkl moms 18000 23500

Totalt ex moms 85000

5,5 Mkr ligre kostnad per ar dn idag

Over kalkylperioden pé 10 dr ger detta nominellt 50 Mkr ldgre kostnad dn idag (ex moms).
Frdn dagens 250 Mkr till 200 Mkr.

Kostnaden har berdknats pa den nyckling som gors i dagslaget for
Fasads forvaltningskostnad. Nycklingen berédknas via en procent-
sats som faststalls utifran ett bolags antal objekt per den 31 au-
gusti varje ar.

Anskaffningskostnad (ex moms) per bolag

= Svenska Bostdder 29,0 Mkr 34 %
» Stockholmshem 26,3 Mkr 31 %
« Familjebostéder 21,2 Mkr 25 %
= Micasa 8,5 Mkr 10 %
TOTALT 85 Mkr
- varav licens 22 Mkr

5. Tidplan

En oversiktlig tidplan for projekt Vera har tagits fram. Det finns
dock en stark koppling till projekt Sune, nytt ekonomisystem.
Justeras tidplanen for Sune kommer detta direkt att paverka tid-
planen for Vera. Sune &r ett prioriterat projekt for hela Stockholm
stad och resurser kommer att prioriteras for att arbeta med projekt
Sune i forsta hand, i relation till projekt Vera.
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Driftstart SUNE for samtliga Fasad-bolag
oktober 2015

\
> Implementering SUNE /\

Krav &
Upphandling /

feb 2013 - aug 2013 dec 2013 — april 2014 april 2014 — feb 2015 mars 2015 = juni 2017

Inriktningsbesiut  Genomférande- april 2016 sep 2016 april 2017
beslut Preliminar Driftstart - VERA

Implementeringen av Vera forslas ha tre driftsattningstillfallen dar
Micasa delar driftsattning med nagot av de andra bolagen.
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