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Forvaltningens forslag till beslut

Idrottsforvaltningens tjansteutldtande dverldmnas till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Marina Hogland Carina Braun
Idrottsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har remitterat ett reviderat ramavtal
(samverkansavtal) med SISAB géllande utbildningslokaler, som ska
gilla fran och med 1 juli 2022, till ett urval av stadens nidmnder.

Ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla processer och
villkor vad géller projektstyrning av olika atgirder i syfte att 6ka
kostnadseffektiviteten.

I syfte att renodla och fortydliga avtalet slas flertalet schabloner
samman till en grundschablon 1 det reviderade avtalet. Forvaltningen
anser att det dr viktigt att foreslagna forandringar av ansvar,
schabloner, nyproduktionsrabatt med mera inte fir konsekvensen att
hyran for en 6verskadlig tid framét inte speglar kostnaden for de
idrottshallar och bollplaner som ndmnden hyr.

Bakgrund
Kommunstyrelsen hade i uppdrag i budget 2021 att revidera
samverkansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.

Av kommunfullmiktiges budget 2021 och slutsatserna av det
projekt som genomfordes under 2020 framgick att:
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e Justeringar ska goras i samverkansavtalet i syfte att oka
incitament for alla parter att minska kostnaderna.

e Det ska sdkerstéllas att all SISAB:s nyproduktion,
ombyggnationer och renoveringar ska ske kostnadseffektivt ur
ett kommunkoncernperspektiv.

e Kommunstyrelsen ska tillsammans med SISAB och Stockholms
Stadshus AB, SSAB, utreda en omarbetning av schablonerna i
samverkansavtalet och samtidigt prova en overgang till
lokalarea, LOA .

e SISAB ska tillsammans med kommunstyrelsen, utbildnings-
ndmnden och SSAB se Over processer for att sékerstilla
kostnadseffektivitet.

e Offerter ska kompletteras med “’kalkylberdkningsprocent”.

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

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

Idrottsndmnden har fornirvarande 5 hyresavtal med SISAB for
Konradsbergs idrottshall, Rinkebyhallen, R6dabergshallen och
Storkyrkobadet. Total hyra till SISAB 2021 uppgick till 12,3 mnkr.
Total hyra kommer att 6ka 2022 pa grund av helarseffekt av
Rodabergshallen, men éven till f6ljd av att Storkyrkobadet hyrs frén
och med mars 2022. Idrottsndmnden hyr dven négra
konstgrisplaner pé skolgdrdar i andra hand av utbildningsndmnden
som i sin tur hyr av SISAB. Darutdver upplater idrottsndmnden
skolgymnastiksalar och andra skollokaler under icke skoltid till
foreningslivet med flera och ersitter utbildningsférvaltningen for
detta.

Det pagér en samplanering av utbyggnad av skolor och idrottshallar
1 staden, vilket innebér att pa sikt kan idrottsnimnden komma att
hyra fler idrottshallar som SISAB byggt.

Arendet

Mycket av nuvarande villkor i samverkansavtalet paverkas inte utan de
fortloper som tidigare &ven om smaérre justeringar och uppdateringar
forekommer.
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Revideringen baseras pé principen att i huvudsak vara kostnadsneutral
mellan parterna (staden-SISAB). Fortsatt géller att SISAB langsiktigt
maste ha kostnadstickning for att undvika kapitalforstoring 1 form av
eftersatt underhall med mera. Samtidigt maste incitament och styrning
stirkas for att halla nere investerings- och driftskostnader.

Ansvarsfordelningen for olika ataganden och atgérder ska vara sa
rationell som mdjlig och otydligheter och grinsdragningsproblematik
ska minimeras

I revideringen har ingatt ett koncernperspektiv pa dkad styrning mot
fortsatt ekonomisk aterhéllsamhet dar utgdngspunkten ar att alla parter
far incitament for att gemensamt styra mot samma mal.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pé
grundschablonen har darfor arbetats in motsvarande 5 kronor per kvm.
Dérutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort i syfte
att oka styrningen och for att sédnka utgifterna for nyproduktion.

Ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla processer och
villkor vad géller projektstyrning av olika atgirder 1 syfte att 6ka
kostnadseffektiviteten. Oavsett om det giller bestéllda
hyresgastanpassningar eller SISAB:s underhéllsatgérder sa ska alltid
investeringsutgifterna héllas s& laga som mojligt givet sokt
funktionalitet.

I f6ljande text beskrivs ett urval av foreslagna fordndringar kortfattat.

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 m2 som utgdr
basen for schablonberékningarna, sé kallad permanent area. Objekt
med sérskilda avtal ingér inte areamassigt i detta.

Langsiktigt bedoms cirka 80 000 m2 arligen vara foremal for
nyproduktionsrabatt. Virdet av rabatten 1 nuvarande form kan ddrmed
beréknas till cirka 16,8 mnkr per ar. Genom ta bort
nyproduktionsrabatten och inte ldngre inom ramen for den
kostnadsbaserade hyresséttningen subventionera kostnader for
investeringar i nyproduktion kan grundschablonen reduceras
motsvarande.

Kostnaderna for energi inarbetas 1 grund- respektive
paviljongschablonen. Differentieringen mellan DoU-Energi och DoU-
Lagenergi upphdr dirmed. Jamfort med idag, da enbart DoU-
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Lagenergi géller for nyproduktion, blir effekten bland annat en ndgot
Okad hyreskostnad for nyproduktion.

SISAB foreslas oka sitt atagande for ansvar och tjanster enligt fol-
jande:

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

» Malning och underhall av linjer, bland annat pé bollplaner.

* Kyl- och frysrum.

* Fastighetsanknuten processventilation.

* Aktiva utvindiga solskydd.

* Belysta utrymningsskyltar.

« IT, datanédt — administration av infrastruktur fran S:t Erik.

Ny modell ersatter delar av det administrativa paslaget

Det nuvarande administrativa péslaget pa entreprenadkostnader for
projekt gillande hyresgéstanpassningar som ska hyresféras upphor och
ersitts med internprisséttning 1 form av sjdlvkostnadsberdknat timpris
for delar av SISAB.s projektavdelning och fastighetsutveck-
lingsavdelning, sa kallade byggherretimmar. Timkostnad debiteras
aven for uppdrag som inte hyresfors, till exempel atgarder, utredningar
och forstudier som ska direktfinansieras.

Med inférande av timpris pa underldttas uppfoljning av olika uppdrag
och byggprojekt samtidigt som de blir jamforbara oavsett om externa
konsulter anlitas eller om arbetet utfors av SISAB:s egen personal.
Timpriset faststélls 1 2022 &rs niva till 1 095 kronor.

Justering av det administrativa paslaget

Det administrativa pédslaget pé kostnader dverstigande 0,5 mnkr som
ska direktfinansieras kvarstér. Idag finns det olika berdkningsmodeller
for detta, bland annat 2 respektive 3 procent beroende pé belopp. For
att skapa enhetlighet och forenkla hanteringen och slippa att parallellt
hantera olika berdkningssystem giller fran och med 1 juli 2022 ett
paslag om generellt 2,0 procent pa sddan fakturering oavsett hur de
tidigare offererats.

Projekt och projektstyrning

Offerter ska kompletteras med angivande av aktuellt (ménad-ar)
prisldge med referens till att de dr exponerade mot Faktorprisindex
(Flerbostadshus, exklusive loneglidning, totalindex, 2015). Detta index
speglar enligt kontoret kostnadsutvecklingen for om- och
tillbyggnadsprojekt. Genom kopplingen till index underléttas
uppfoljning och styrning da eventuella avvikelser kan relateras till
detta.
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Hyresgédsten kan vilja om kostnader for specifikt detaljplanearbete ska
direktfaktureras eller hyresforas.

Senast i samband med bestillning och igdngsittning av ett projekt ska
klargoras hur betalning ska ske, direktfakturering eller hyresforing.

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

Konstgrasplaner — objektsvis debitering upphor
Konstgrisplaner debiteras idag objektsvis med olika belopp beroende
pa planens beskaffenhet och kvaliteter. I samband med revideringen
konstateras att ersédttningen inte dr relevant i forhdllande till faktisk
kostnad. Det har skett en utveckling med nya produkter inom omradet,
med hogre miljokrav och béttre prestanda, vilket medfort 6kade DoU-
kostnader. Avstdmning av kostnadsbilden har skett med
idrottsndmnden.

For att rationalisera hanteringen forsls att den objektsvisa debite-
ringen upphor. Den 6kade kostnaden ar inarbetad i den foreslagen
grundschablon ovan och blir dirmed generell.

Andrat ansvar for infrastruktur fér datakommunikation

Som ett led i 6kad digitalisering inkluderar idag modernt fastighets-
dgande normalt tillhandahéllande av infrastruktur for hyresgésternas
datakommunikation. SISAB foreslas fé ett 6kat ansvar for att admi-
nistrera den infrastruktur och de tjanster som detta kriaver. Hyres-
gésterna ska ha kvar abonnemangen avseende datakommunikationen
med STEK men fakturahanteringen sker via SISAB. SISAB blir
ddrmed sammanhallande part mellan hyresgésterna och STEK.
Investeringar 1 form ny infrastruktur, till exempel fler accesspunkter
och utbyggt spridningsnit i en byggnad, bestélls och betalas
hyresgésten som tidigare. Ansvar for underhall och reinvesteringar av
spridningsnéten och tillhérande uttag overtas av SISAB.

Kapitalberakningsprocent — beslut i kommunfullmaktiges
Budget 2021

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

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

Gillande objekt med sdrskilda avtal ska tilliggsavtal skrivas som
reglerar dndrad ansvarsfordelning i enlighet med det reviderade
samverkansavtalet. D4 schablonbaserad hyresberdkning saknas for
dessa sa sker ingen motsvarande ekonomisk justering av hyran.

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

Arendets beredning

Kommunstyrelsen har remitterat ett reviderat ramavtal
(samverkansavtal) med SISAB gillande utbildningslokaler, som ska
gélla frdn och med 1 juli 2022, till stadsdelsndmnderna,
arbetsmarknadsndmnden, kulturndmnden, utbildningsndmnden och
idrottsndmnden. Remisstiden stricker sig till den 2022-04-26.

Arendet har beretts av administrativa avdelningen.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen ser positivt pa att ett centralt fokus i revideringen har
varit att utveckla processer och villkor vad giller projektstyrning av
olika atgérder i syfte att 6ka kostnadseffektiviteten.

Forvaltningen tycker att det &r positivt att offerter ska kompletteras
med angivande av aktuellt (ménad-ér) prislige med referens till att de
ar exponerade mot Faktorprisindex (Flerbostadshus, exklusive
loneglidning, totalindex, 2015) for att underlétta uppfoljningen av
projekten.

Forvaltningen tycker vidare att det dr positivt att det nuvarande
administrativa paslaget pa entreprenadkostnader for projekt géllande
hyresgéstanpassningar som ska hyresforas upphor och ersitts med
internprisséttning 1 form av sjdlvkostnadsberdknat timpris.

De éndrade schablonerna och den borttagna nyproduktionsrabatten
medfor en 6kad kostnad for idrottsndmnden fran och med 1 juli
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2022. Enligt stadsledningskontorets berdkningar skulle de nya
schablonerna innebédra en d0kad kostnad for idrottsndmnden om 1,0
mnkr per ar och till detta kommer effekten av den borttagna
nyproduktionsrabatten. Nyproduktionsrabatten for Rodabergshallen
uppgar till cirka 0,5 mnkr 2022.

Idrottsndmnden hyr idag endast fem objekt fran SISAB, men antal
forhyrningar berdknas 6ka eftersom flera projekt pagar som
kommer innebéra att nimnden hyr fullstora idrottshallar och
bollplaner. Huvuddelen av inhyrningen bedéms didrmed utgoras av
nyproduktion allt eftersom projekt slutférs. Den borttagna
nyproduktionsrabatten och ldgenergi DOU schablonen kommer att
medfora att kostnaden for de nya idrottshallarna blir hogre dn vad
som offerterna i tidigt skede antytt.

Forvaltningen anser att det dr viktigt att foreslagna fordndringar av
ansvar, schabloner, nyproduktionsrabatt med mera inte fir
konsekvensen att hyran for en 6verskadlig tid framét inte speglar
kostnaden for de idrottshallar och bollplaner som nimnden hyr.

Det som idrottsndmnden hyr utgdr en mycket liten del av SISAB’s
bestand av éldre och nya lokaler samt bade gymnastiksalar och alla
ovriga skol-/forskolelokaler. Det dr viktigt att generella schabloner
inte blir allt f6r missvisande for de olika fastighetstyperna samt
alder och status pa respektive fastighet. For idrottsndmnden &r det
relevant att kunna jimfora hyresnivaer samt kostnader for drift- och
underhdll med motsvarande lokaler som hyrs av andra aktorer.

Det ér ocksa viktigt med en réttvisande hyreskostnad eftersom
ndmndens taxor for olika typer av lokaler till viss del paverkas av
beriknad sjdlvkostnad for de olika anlédggningstyperna.

Bilagor

1. Samverkansavtal for utbildningslokaler
2. Ansvarsfordelning, bilaga till samverkansavtalet.



