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Sammanfattning

Skérholmens stadsdelsndmnd har mottagit en remiss om revidering
av samverkansavtal med SISAB (Skolfastigheter i Stockholm AB)
gillande utbildningslokaler, frén skolroteln.

Ramavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, revideras
med inriktningen att skapa dkade incitament att bygga rationellt och
kostnadseffektivt i samband med ny-, om- och tillbyggnader. I
samband med revideringen f6reslds ett antal andra justeringar for att
forbéttra och fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB och
inhyrande ndmnder géllande de pedagogiska lokalerna.

Det reviderade avtalet bendmns samverkansavtal t6r att betona
parternas gemensamma ansvar for att med kommunkoncernnyttan i
fokus alltid efterstridva effektiva 16sningar. Avtalet géller fr&n och
med 1 april 2018.

Stadsdelsférvaltningen anser att kommunstyrelsens forslag till
”samverkansavtal med SISAB gillande utbildningslokaler” &r
positivt och kan forvintas bidra till mer kostnadseffektivt byggande.
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Bakgrund

I takt med omfattande nybyggnation och behoven av om- och
tillbyggnation av befintligt fastighetsbesténd fick Kommunstyrelsen
i budgeten 2017 i uppdrag att i samarbete med Stockholms Stadshus
AB och SISAB skapa 6kade incitament att bygga rationellt och
kostnadseffektivt. Skidrholmens stadsdelsndmnd har av den
anledningen fatt revideringen av tre av samverkansavtalets punkter
pé remiss. Det géller SISAB:s utbildningslokaler, utveckling av
SISAB:s fastighetsbestand och erséttning for merkostnader.

Arendet

Ramavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, ska
revideras med inriktningen att skapa 6kade incitament att bygga
rationellt och kostnadseffektivt i samband med ny-, om- och
tillbyggnation. I samband med revideringen foreslés ett antal andra
justeringar for att forbéttra och f6rtydliga hyresférhallandena
mellan SISAB och inhyrande ndmnder géllande de pedagogiska
lokalerna.

Det reviderade avtalet bendmns samverkansavtal f6r att betona
parternas gemensamma ansvar for att med kommunkoncernnyttan i
fokus alltid efterstréiva effektiva 16sningar. Avtalet foreslas gélla
fran och med 1 april 2018.

I samband med nybyggnad av skollokaler infors ett riktvdrde i form
av en investeringsutgift per ny plats for att berdkna det
administrativa tilldgg som utgér till SISAB baserat pa
projektkostnaden. Riktvirdet uppgér till 400 000 kronor. Det
administrativa tilligget differentieras och uppgar till 1,8 procent om
riktvardet 6verskrids och 5,0 procent om det underskrids. Ett
incitament skapas hdrmed for parterna att i alla led s6ka hélla nere
projektkostnaderna. En tolkningsgrupp finns kopplad till
samverkansavtalet som ska f6lja upp och utvérdera den nya
incitamentsmodellen.

Arbetsgangen och de olika skeden som géller i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt férviarv med mera har fortydligats i
samverkansavtalet.

Olika schabloner som ingdr i samverkansavtalet kompletteras och
Justeras till 2018 &rs niva. For nybyggda skolor/forskolor inférs en
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ny ldgre energischablon baserad pa dessa byggnaders béttre
energiprestanda.

Ansvaret for viss larméverforing 6verfors fran hyresgésterna till
SISAB. Arskostnaden for detta tagande uppgér till totalt cirka 3,0
mnkr for vilket SISAB kompenseras med en hojd schablon om 2
kronor per m? och r.

Det &r sannolikt att behovet av att SISAB hyr lokaler pad marknaden
for att ddrefter hyra ut vidare till nimnderna kommer att 6ka.
Avtalet kompletteras dédrfor med regler for hur inhyrningar frén
tredje part ska hanteras.

Vissa fortydliganden gors i den ansvarsférdelning géllande drift och
underhéll som &dr fogad till samverkansavtalet.

Utover forslag pé revidering av samverkansavtalet foreslas ett antal
atgérder nedan som ligger utanfor vad som regleras i sjélva avtalet.
Syftet 4r att mojliggora en utveckling av fastighetsbestdndet samt
for att finansiera vissa merkostnader.

Maénga dldre och mindre forskolor i staden behdver erséttas. Ett
avgrinsat projekt som omfattar 10 férskolor foreslés dér dessa kan
erséttas med nya moderna dito i form av permanenta prefabricerade
modulhus. Projektet ska utvérderas infor en eventuell fortséttning.

P& grund av reducerad avdragsrétt for koncerninterna réntor
behover SISAB kompenseras f6r 6kade kostnader som beréknas till
18 mnkr f6r 2018. En sérskild rédntekostnadsschablon inférs for
detta som uppgér till 16 kronor per m? och &r.

Ett antal utvecklingsaktiviteter foreslas for att forenkla processer
och ansvarsfordelning i samband med om- och tillbyggnationer.
Syftet 4r underlétta och gora arbetet mer forutséigbart genom att
prova om olika kostnader kan fordelas efter generella modeller i
stéllet for att diskuteras sérskilt i varje enskilt projekt. Laga
byggkostnader, givet standard, &r en grundforutséttning f6r rimliga
hyror dé det handlar om kostnadsbaserade hyresforhallanden. I
samband med nyproduktion bér upprepat byggande med
standardmodeller kunna 6ka i omfattning sa att samordningsvinster
kan nas mellan olika projekt.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av administrativa avdelningen och avdelningen
for stadsutveckling.

Forvaltningens synpunkter och férslag
Stadsdelsforvaltningen anser att forslaget om “revidering av
samverkansavtal med SISAB gillande utbildningslokaler” och
“utveckling av SISAB:s fastighetsbestand och erséttning for
merkostnader” &r positivt och kan forvintas bidra till ett rationellt
byggande och kostnadseffektiva lokaler vilket ger en positiv effekt
pa hyrorna. Forvaltningen bedémer att forslaget inte innebér nagra
ekonomiska effekter f6r stadsdelsndmnden i forskoleprocesserna.

Forvaltningen vill lyfta behovet av samordning i tidigt skede for att
kunna astadkomma kostnadseffektiva processer. Nér det géller
Skérholmen, finns generellt tva olika scenarion géillande
forskoleutvecklingen. I det ena fallet kan forskolor pa befintliga
forskoletomter byggas ut eller byggas om, helt eller delvis. Dessa
tomter dr ofta vél anpassade for standardiserade [6sningar pa
fastigheterna. Nér staden véxer behovs dock nya forskolor pa nya
platser, och dessa konkurrerar om samma mark som bostiderna.
Vill staden fortsétta bygga fristdende forskolor i kombination med
de allt fler som inryms i bostadsbestandet maste #ven en flexibilitet
kunna sdkerstéllas for att pa ett effektivt sétt hantera svarare
markforhallanden 4n vad de flesta av dagens fristdende forskolor
har.
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