Utlatande 2002:67 RII1+IV (Dnr 725/02)

Ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och

skolbar nsomsor g
Villkorat av kommunfullméaktiges godkannande senast 1 juni 2002

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
Ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och
skolbarnsomsorg godkanns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Jan Bjorklund anfor foljande.
Bakgrund

Kommunfullméktige faststéllde den 18 juni 2001 ett féréndrat hyressystem
baserat pa séavkostnad for SISAB:s grundskolor (utl 2001:69). Det nya
hyressystemet tradde i kraft den 1 januari 2002. Dessutom har
kommunfullméktige i &endet "Lokalférsorjning for stadens skolor och
SISAB:s framtida roll” (utl 2001:157) bland annat beslutat om férandringar i
hanteringen av skollokalfragor.

Arbetet med att ta fram det nya ramavtalet for lokaler for grundskola,
forskola och skolbarnsomsorg, bilaga 2, har utgétt fran att omsitta de av
kommunfullméaktige fattade bedluten i avtalsform.

Remisser

Arendet har remitterats till samtliga stadsdel snamnder.



Bromma stadsdel snamnd

Namnden ser det som mycket positivt att ett samlat ansvar med enhetliga
principer nu arbetats fram. Tydligheten gédllande ansvar och
kostnadsfordelning mellan parterna har i och med detta avtal okat vasentligt.
Namnden kan dock inte se hur en fast hyreskostnad kan kombineras med en
strikt gavkostnad. Vidare menar ndmnden att avtalet borde kompletteras med
en beskrivning av ofdrutsedda kostnader i ett projekt ska hanteras. Namnden
tycker ocksa att det hdjda kontantfinansieringstaket vid ny-, till- eler
ombyggnationer till 500.000 kr per projekt & foér hogt och menar att en
sankning av taket till 300.000 kr skulle underldtta. Namnden ger ocksa i sitt
remissvar ytterligare fordag i avsikt att renodla parternas olika
ansvarsomraden avseende undervisning kontra drift- och underhal av lokaler.

Enskede-Arsta stadsdel snamnd

Namnden ser mycket positivt pa att namndens och stadens roll som bestéllare
klargors likv8l som SISAB:s roll som fastighetsvard. Namnden anser aven att
rak amortering & positiv for staden som helhet men asamkar fardigstéllda och
paborjade ombyggnadsprojekt hogre hyresnivéer under de forsta aren.
Pagdende ombyggnader kan adrig bli barkraftiga trots effektivt
lokalutnyttjande. Namnden ser det som 6nskvért att en férdjupad analys gors
av grunden fér forvarvskostnaden for respektive skola, dér en utredning kan
klargora eventuella fragetecken som kvarstar avseende skillnaden for skolors
status vid forvarvstillfallet.

Farsta stadsdelsnémnd

Namnden instammer i ramavtalets programforklaring dar malet & att genom
detta avtal reglera och klargora grunderna for hyresforhdllandet och
ansvarsforhdllandet mellan parterna. Att hyran for respektive objekt skall
grunda sig pa SISAB:s galvkostnad for forvarv, ny-, till- eller ombyggnad,
upprustning samt férvatning av de ytor respektive hyresgést hyr for
grundskoleverksamhet & bra. Namnden menar ocksa att kostnader om hogst
500.000 kr per projekt skall betalas direkt (kontant) av hyresgésten & en hdg
summa vid en stram budget. Namnden tycker ocksd att det ar positivt att
SISAB tar fram ett Overgripande kostnadsfordag som hyresgasten kan ta
stéllning till innan en best8lining gors. Den krysslista som finns i ramavtalet
som fordelar ansvar och kostnader for drift och underhall etc har forandrats pa
ett satt som kan tyckas som en férsémring for skolorna/staden jamfort med den



en forsamring for skolorna/staden jdmfort med den ursprungliga krysslistan.
Namnden & positiv till att energiforbrukningen ska framga av den &liga
redovisningen och anser det Onskvat att komplettera med
vattenforbrukningen.

Héger stens stadsdel snamnd

Namnden bedomer att forslaget till ramavtal mellan staden och SISAB for vara
skolor & bra och kan bli det strukturerande verktyg vi saknat. Namnden ser
dock fortfarande problem med hur skolorna ska ha rad att gora
verksamhetsanpassningar och effektiviseringar i lokalerna. Namnden onskar
ocksa att uthildningsforvaltningen samlar in goda exempel pa
lokaleffektiviseringar etc som en erfarenhetsbank for staden och skolorna
Namnden vill ocksa att hyrestillagg som genererats vid ny-, till- och
ombyggnationer ska sirredovisas. Namnden anser vidare att SISAB ska ta ett
storre ansvar for skolkoken an vad som framgar i krysslistan. Namnden ser
sutligen det som angelaget att SISAB vid underhdl och upprustning etc
samordnar dessa sa att hyresgastens merkostnader for evakuerings Gsningar etc
minimeras. Namnden vill ocksd att hyreskompensation ska utga nér
skollokaler inte kan anvéndas p g a olika skador.

Hassel by-Vallingby stadsdel snamnd

Namnden konstaterar en rad féréndringar med det nya avtalet. Framfor alt
innebér det ett samlat grepp Over hyresforhdllandena och mer enhetliga
principer — &en om vissa variationer fortfarande kvarstar. Det nya
hyressystemet innebéar dock inledningsvis negativa ekonomiska konsekvenser
for ndmnden. Namnden bor som hyresgast &en ha mdjlighet att finansiera
anpassningar mm understigande 500 tkr som lan med tillagg pa hyran.
Namnden ifrégasitter SISAB:s "hembud” pa att lamna offert och
informationsplikt pa aaganden som avilar hyresgasten enligt X-lista. For att
erhdlla en rationell fastighetsdrift och samlad forvatarbild anser namnden
ocksa att ett antal daganden i X-listan ansvars- och kostnadsmassigt ska
Overforastill SISAB.

Katarina-Sofia stadsdel snamnd

Namnden menar att bedutet om salvkostnadshyra, med de nu féreslagna
avtalsvillkoren, okade kostnader for stadsdelsndmnden t ex i form av hgjt
kontantfinansieringstak for ny-, till- och ombyggnationer till 500 000 kr.
Forslaget till ramavtal, bestar av dels den reella avtalstexten, dels en krysslista



till ramavtal, bestdr av dels den reella avtalstexten, dels en kryssista som
fordelar ansvaret for olika dtgarder p& avtalsparterna. Aven tidigare avtal har
haft en liknande krysslista som bilaga. Till stora delar & ansvarsférdelningen
oforandrad. Vissa kostsamma férandringar kan dock noteras. Genomgaende
saknar ocksa avtalsforslaget incitament for SISAB att hdlla nere sina kostnader
eftersom sjavkostnadssystemet ger bolaget full kostnadstickning bade for
forvarvs- och ombyggnadskostnader. Aven betraffande kostnader for drift och
underhal synes incitament for kostnadseffektiviseringar saknas. K ostnaden for
drift och underh&ll & 443 kr/m? och &, vilket kan jamféras med en kostnad om
ca. 280 kr/m’ till de kommunala bostadsbolagen for fullservice i t.ex.
forskolor. Med fullservice avses da reparationer, underhdll och dteranskaffning
av i princip al utrustning, &ven koksutrustning. Enligt ndmndens beddmning
kan det faktum att ndmnden/skolorna géva svarar for t ex kostsam
storkdksutrustning orsaka finansiella problem.

Kista stadsdel snamnd

Namnden stéller sig i stort bakom forslaget men har synpunkter pa nagra
punkter i ramavtalet.

Kostnaderna for ny-, till- eller ombyggnadskostnader skall erlaggas genom
ett tillagg pa hyran. Detta kan leda till att relativt 16nsamma projekt far
skrinldggas p g a dltfér hoga kapitatjanstkostnader séarskilt i borjan av
bruksperioden. Némnden anser darfor att klarare regler ska faststéllas
betréffande amorteringstiderna for olika typer av investeringar och att objekt
kan bestd av delar med olika lang avskrivningstid. For fristallande av lokaler
sa gdller enligt ramavtalet att for att 1amna en hel skola maste uppsagning
inklusive varsel ske 18 manader innan och for del av skola 12 manader. Vid
exceptionella fall t ex om en friskola startar upp i stadsdelen maste det finnas
mojligheter att vid behov komma ur kontrakten snabbare eller erhdla
ekonomisk kompensation centralt ifran.

Kungshol mens stadsdel snamnd

Namnden tillstyrker fordaget till ramavtal. Fordaget syftar till att tydliggora
rollerna for bestdllaren/hyresgasten respektive hyresvarden, vilket & mycket
valkommet. Namnden menar att ramavtalet ger en bra grund for arbetet med
att skapa och vidmakthalla goda lokaler for skolans behov, till kostnader som
redan i forvég enklare kan beréknas.



Liljeholmens stadsdel snamnd

Namnden stéller sig positiv till de foréndringar som ramavtalet innebér.
Ramavtalet har undertecknats under férutsdttning att det godkénns av
kommunfullmaktige senast 2002-06-01.

Maria-Gamla stans stadsdel snamnd

Namnden tycker att ramavtalet i de flesta delar & bra och framfor bara
synpunkter inom nagra delomréden. Enligt ramavtalet ska lokalerna uppfylla
de krav som stéllsi gallande lagar och regler etc vad géller krav pa ventilation,
akustik och tillganglighetsanpassning. Namnden tycker att dven krav pa
sakerhet ska inga pa denna punkt. Nar det géller kostnadsersittning inte ska
utgd for eftersatt underhdll och ventilation bor denna punkt fortydligas och
omfatta &ven ombyggda skolor samt ange tidsperiod for hur lang period detta
gdler. Krysdlistan bor kompletteras med att skadegdrelse &en omfattar
klottersanering.

Norrmal ms stadsdel snamnd

Namnden har ingen erinran mot ramavtalet som sadant, men invander mot den
bakomliggande dverenskommelse som innebér kraftigt 6kade hyreskostnader
for Norrmams stadsdelsndmnd. En huvudorsak till detta tycks vara att
stadsdelsnamnderna numera ska betala hyrestilldgg genom rak amortering.
Namnden onskar aven ett klargorande av vem som ansvarar for
handikappanpassning av skolorna. Namnden vill ocksa forespréka en 6versyn
av de administrativa rutinerna med syftet att forenkla dem, sa att samma
dende vid t ex ombyggnation av en skola inte behtver understéllas bade
stadsdelsndmnd och centrala organ vid tre tillfélen (inriktningsbeslut,
genomforandebeslut samt &skande om centrala medel i kvartalsrapport 1).

Rinkeby stadsdelsnéamnd

Namnden ser positivt pa att ramavtalet leder till att nya kontrakt, som &r
tydligarei sin utformning med bl.a. ritningar och uppgifter om avbetalningstid,
amorteringar, ranta och aterstaende skuld, kommer att tecknas for varje skola.
Forvaltningen anser att beloppsgransen for bestallda dtgérder skall behdllas vid
100 tkr och inte hgjas till 500 tkr. Om gransen hojs kommer detta att fa stora
konsekvenser for skolenheterna, som sjdva betalar denna typ av atgarder. |



gjavkostnadshyran har ocksa kostnader for skadegorelse lagtsin. Det bor dock
framga tydligare att detta galer endast yttre skadegorelse och att inre
skadegorelse svarar forvaltningen for. | ramavtalet & ocksd inskrivet att
SISAB skall lamna offert med ett fast pris i samband med om, till- och
nybyggnader som skall hyresfinansieras. Priset skall gélla oavsett om SISAB:s
verkliga kostnader blivit hogre eller lagre. Detta anser férvaltningen €
stammer med &l vkostnadsprincipen.

Karpnéacks stadsdel snamnd

Namnden & positiv till det nya ramavtalet. Staden och SISAB:s olika roller
klargors och fortydligas genom ramavtalet. En fordel med gélvkostnad och rak
amortering & att hyreskostnaden sjunker i och med att staden amorterar.
Mgjligheten att sdga upp en skola eller del av skola regleras i avtalet. Det &
viktigt att den mgjligheten finns nér antalet elever minskar och namnden maste
minska antalet lokaler. Det & ocksa bra om SISAB lamnar bestdllarrollen och
staden forstarker resurserna for beslutsstod och uppfoljning.

Skar holmens stadsdel snémnd

Namnden tycker det & bra att man tydliggor stadens och SISAB:s olikaroller.
Forslaget skapar ocksa incitament for skolorna att minska lokalkostnaderna.
Problem som maste l6sas & gamla investeringar for ny-, till- eller
ombyggnader med mera som har skett for att anpassa skolorna till S:t Orjans
och sérskolans verksamhet. De kostnader for atgéarder vid ombyggnationer vad
gdler brand/larm/sakerhet och tillganglighet bor € innebéra tillagg pa hyran
utan ingai galvkostnadsersittningen.

Spanga-Tensta stadsdel snamnd

Namnden stéller sig i princip bakom ramavtalet, men har nagra synpunkter.
Bestdllda &géarder som kostar upp till 500 tkr skall betalas kontant av
stadsdel sforvaltningen. Tidigare gick gransen vid 100 tkr. Namnden anser att
beoppsgrénsen  skall séttas till 300 tkr i likhet med gatu- och
fastighetskontorets grans. | savkostnadshyran har ocksd kostnader for
skadegorelse lagts in. Det bor dock framga tydligare att detta galler endast
yttre skadegorelse. | ramavtalet & ocksd inskrivet att SISAB skall |amna en
offert med ett fast prisi samband med ombyggnader for hyresgastanpassningar
som skall hyresfinansieras. Priset skall da gélla oavsett om SISAB:s verkliga
kostnader blivit dyrare eller billigare. DA SISAB & den ende som kan



billigare. DA SISAB & den ende som kan hyresfinansiera ombyggnaden kan
inte offerter tas in fréan annat hall. | och med detta saknas incitament for
SISAB att redovisa en sa lag kostnad pa offerten som méjligt. Namnden anser
dutligen att den extra tilldelning maste kompenseras fullt ut till stadsdelens
skolor med 7 mnkr per & under en 10-arsperiod for att fa majligheter att kunna
verksamhetsanpassa framst de eftersatta miljonprogramskolorna.

Vantors stadsdel snamnd
Namnden har inte yttrat sig 6ver ramavtalet.
Alvsj6 stadsdelsnamnd

Namnden anser att sammantaget ger avtalet goda forutsdttningar for en
tydligare ansvarsfordelning mellan hyresvérd och hyresgést och mgjligheter
till béttre ekonomiska underlag for bedut vid ny- och ombyggnadsprojekt.
Namnden har onskemdl om att det till de nya hyreskontrakten uppréttas
relevanta relationsritningar. Namnden kan med det nya avtalet behdva en
storre buffert for lokalinvesteringar, da avtalet innebér att t ex ansvaret for
utrustningen i skolornas matlagningskok fors over till stadsdelsndmnden.
Avtalet innebdr ocksa att namnden kontantfinansierar investeringar upp till
500 000 kr, vilket innebér att det krévs en noggrannare planering for mindre
investeringar vilket, men aven att nddvandiga verksamhetsanpassningar kan
tvingas vanta om namndens ekonomi inte tilldter dessa. Avtalet innebér att vid
ny- och ombyggnadsprojekt ska kostnader fér al eventuell forgaves-
projektering tas av stadsdelsndmnden. Forvaltningen anser dock att det bor
finnas ett tak pa 500 000 kr och att kostnader darutéver bor delas mellan
parterna.

Ostermalms stadsdel snamnd

Namnden instdmmer i ramavtalets programforklaring samt att hyreskontrakt
ska uppréttas for varje enskilt objekt inom sex manader. Namnden anser dock
att kostnader for ny-, till- och ombyggnationer om hdgst 500 000 tkr &r en for
hog summa att betala kontant. Det borde finnas mgjlighet att valja om
kostnaden ska betalas kontant eller laggas som tillagg p& hyran. Namnden
anser vidare att vid en jamforelse mellan krysdista daterad 1999-12-07 och
den som ingdr i det nya ramavtalet for daterat 2002-01-29 finns ett antal
forandringar av ansvarsomrade (reparation/underhall/skétsel) som kan tyckas
som en forsamring for skolorna.



Vara synpunkter

Syftet med ramavtalet & att reglera och klargéra grunderna for
hyresforhdlandet och ansvarsforhadlandet mellan SISAB och staden i form av
skolorna/stadsdelarna.  Stadsdelsndmndens och stadens roll som bestéllare
klargorslikvél som SISAB:sroll som fastighetsvérd.

Det finns ndgra kompletteringar som vi vill gora i ramavtalet, vilka aven
anges i bilagan for att gora avtalet &n mer tydligt for parterna. Det & att
ersittning for administrativa kostnader endast ska utga for atgérder som
betalas av hyresgasten, som hyrestillégg eller direktbetalning.

En annan forandring i ramavtalet & att rantan i gélvkostnaden &ndras
arligen pa samma sétt som den genomsnittliga rantan for SISAB:s totala
upplaning. Denna férandring gor det enklare for bade SISAB och stadsdelarna
att berékna den arliga rantan. En annan fordel &r att rantan inte kan forandras
under budgetaret.

Vi vill ocksd uppdra & stadsedningskontoret att narmare se Over
investeringsprocessen for att klargora i vilket skede det fasta priset skall
[dmnas. | samband med genomférandebesiutet skall det fasta priset vara helt
klart, men savfallet maste aven preliminara uppgifter kunnalamnasi tidigare
skeden av planeringsprocessen.

Staden ska a@ven fdlja upp utvecklingen fér att tillse att de fasta priserna
som SISAB lamnar & rimliga utifran de faktiska kostnaderna. Det krévs darfor
ocksa att staden har full insyn i upphandlingarna for att bl a kunna félja upp
SISAB:s risktaganden.

| stadens uppfoljning bor &ven inga att se Gver att kostnaderna for drift och
underhdll & skdliga. Det finns synpunkter fran stadsdelsnamnderna att
kostnaderna for drift och underhdl for skolorna & mycket hoga vid en
jamforelse av drift- och underhdliskostnader for andra liknande lokaler.
Stadens uppfoljning ska ocksa avse kostnaderna for handikappanpassning. |
vissa skolor, déar lokalernas utformning &ar specidl, till exempel i de s k
pa atsskolorna, kan handikappanpassning bli mycket kostsamt.

Det finns ocksd manga synpunkter pa fordelningen av ansvaret mellan
SISAB och staden/skolornai den s k krysdistan. Flera stadsdelar anser t ex att
SISAB bor ta ett storre ansvar for skolktken. Nér det géller skadegdrelse bor
det fortydligas att det & staden som ansvarar for inre skadegdrelse och SISAB
for yttre, vilket &en innefattar klottersanering.

Det & generellt av betydelse att SISAB, bland annat med utgangspunkt fran
vad som framkommit i detta &endes beredning, kontinuerligt foljer upp hur



deras tjanster uppfattas och fungerar for bestdllarna i, framforallt, stadens
stadsdel sndmnder.

Om mgjligt kan det vara av véarde att SISAB &ven anger
vattenforbrukningen i arsredovisningen pa samma sitt energiforbrukning
anges.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarrédens ford ag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
Ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg
godkanns.

Stockholm den 14 maj 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
CARL CEDERSCHIOLD

Sten Nordin Jan Bjorklund
Jan Hult
Reservation anfordes av Viviann Gunnarsson (mp) enligt foljande.

Jag foresdr kommunstyrel sen foresla kommunfullmaktige besluta att
1. SISAB organiseras som forvaltning
2. kommunstyrelsen gesi uppdrag att utarbeta anvisningar for besutsunderlag for
storainvesteringar i skolor
3. darutdver anfora foljande:

Ett ramavtal maste handla om att skapa basta mojliga balans mellan stadsdelarna och
SISAB.

Har finns i utgéngspunkten ett underlage for stadsdelarna varfor vi anser att det
basta vore att organisera SISAB i en forvaltning.

Stadsdelarna ska inte péforas extra kostnader for underhdll som kan betraktas som
normalt utifrén beslutad standard. | internhyran ska inga kontinuerligt underhall enligt
en i forvag faststélld plan. Inte heller ska stadsdelarna béra kostnader for forbéttrad
ventilation eller andra agérder som forbéttrar inomhusmiljon. Detta ska istéllet
betraktas som en minimistandard som ingér i hyran. Genom att systemet nu & oklart
Overvétras en dltfor stor andel av ombyggnads- och reparationskostnaderna i skolor
och andra lokaler som anvéands for kommunal verksamhet pa stadsdelarna vilket
minskar de ekonomiska resurserna for annat i stadsdelen, t ex for undervisning, elev-



kar de ekonomiska resurserna for annat i stadsdelen, t ex for undervisning, elev- och
personalvard.

Miljofaktorer ska uppvérderas. Skolor & en arbetsplats for barn och dérfor & det
extraviktigt att inomhusmiljén har god kvalitet. Lika gévklart borde det vara att barn
och ungdomar serveras mat som & nylagad, god och néringsrik. Darfor ska det t.ex.
finnas tillgang till moderna tillagningskok.

| det nya hyressystemet for skolor som planeras méste det finnas incitament for
skolorna att genom aktsamhet minska reparationsbehoven. Vi motsétter oss ett
kostnadsfordelningssystem som innebér en s3 stark schablonisering  att  béde
stadsdel sforvaltningar och rektorer mister insikten om vad de betalar for.

Vi har tidigare foresprakat ett system som anpassar lokalerna till undervisningen
och inte tvartom. Skolorna ska inte behdva sndla pa lokalytor.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Marie Stromberg och Claes-Goran
Jacobson (b&dav) enligt f6ljande.

Vansterpartiet deltog i beslutet om forandrat hyressystem eftersom det var val utrett
och béttre &n det tidigare systemet. Trots detta finns det brister. Det nya hyressystemet
bygger pa att det skall vara I6nsamt for skolorna att spara pd t.ex. lokayta.
Vansterpartiet skulle foredra ett system som gav incitament for att anpassa lokaerna
till undervisningen istéllet for att anpassa undervisningen till lokalerna.

Stockholms skolhyressystem behver nog ses dver ytterligare och da bor
hyressystem som bygger pa att hyrorna betalas centralt eller att skolschablonen raknas
upp med den faktiska hyran ocksaingai utredningen.



ARENDET

Stadsledningskontoret och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har
forhandlat fram ett ramavtal for grundskolelokaler, bilaga 2.

Stadsledningskontoret foredar i ett tjansteutlatande av den 22 februari 2002
att bedluta foljande.

1. Ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg godkanns.

Stadsledningskontoret  foresldr kommunstyrelsen besluta att i sin tur foresa

kommunfullméktige godkénna fordaget till ramavtal. Stadsedningskontoret

konstaterar att det nya ramavtalet tydliggér stadens och SISAB:s olika roller. Detta

och utbildningsndmndens nya organisation kommer att géra staden till en starkare och

béttre bestdllare. Inom kort kommer ocksa en referensgrupp for skollokalfragor att

tillsdttas. Utbildningsndmnden har i uppdrag att ta fram en arbetsordning for gruppen

och ett fordag kommer att foreldggas namnden under véren. Gruppen skall bestd av

tiansteman  fraén stadsdel sforvaltningarna, utbildningsforvaltningen och

stadsledningskontoret. Syftet med gruppen & bland annat att:

*  Oka samarbetet mellan stadens forvaltningar och lgga grunden till en gemensam
hallning fran staden i rollen som hyresgéast.

*  Forbéttra lokalutnyttjandet vid stadens skolor, dér grund- och gymnasieskolor ses
som en gemensam |okalresurs.

*  Vararadgivande och padrivande i skollokalutvecklingsfragor.

*  Bigtdforvaltningar i den strategiska lokalresursplaneringen.

Kommunfullméktige gav i @&endet " Fordag till forandrat hyressystem fér SISAB:s
grundskolor” (utl 2001:69) kommunstyrelsen i uppdrag att utreda hyresséttningen for
nybyggda skolor. Av ramavtalet framgér att nya skolbyggnader skall hyressittas enligt
samma géavkostnadsprincip som befintliga byggnader, undantaget att den
schablonberaknade kostnadsersittningen for eftersatt underhdl och ventilation inte tas
ut. I och med att forvarvskostnaden och ny-, om- och tillbyggnader nu hanteras som
ett 18n med rak amorteringsplan amorterar staden pa skulden till SISAB. Det betyder i
sin tur att hyreskostnaderna minskar. Enligt SISAB:s berdknar minskar hyran for
grundskolelokalerna, allt annat oférandrat, med 9,0 mkr per ar.

En tjanstemannagrupp bestéende av personer fran SISAB, stadsledningskontoret
och utbildningsforvaltningen kommer regelbundet att tréffas for att 16sa eventuella
tolkningsskiljaktligheter som kan uppsta till f6ljd av det nya ramavtalet. Utfallet av
dessa méten distribueras till berdrda parter.



REMISSER
Arendet har remitterats till samtliga stadsdel snamnder.

Bromma stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantréde den 18 april 2002
fdljande.
Stadsdelsnamnden dverlamnar forvaltningens tjansteutl dtande som svar pa
kommunstyrelsens remiss.

Bromma stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 10 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Forvaltningen konstaterar inledningsvis att det & mycket positivt att ett samlat avtal
med enhetliga principer nu arbetats fram. Detta avtal ersdtter avtal som berdr
grundskolebyggnader  fullt ut och till viss del de friliggande sk
" Stockholmshemsfritidshemmens”  avtal. Tydligheten gédlande ansvar- och
kostnadsfordelning mellan parterna har i och med detta avtal okat vasantligt. | korthet
innebér det nya avtalet foljande. Se aven bilagt avtal.

? Salvkostnad pa objektsniva istéllet for savkostnad Over staden och rak
amortering istéllet fér annuitet kommer nu att gélla. Detta innebér att varje enskilt
objekt kommer att fa ett hyresavtal som i detalj reglerar hyresniva enligt de
investeringar som finns och som framéver kommer att belasta objektet. Till detta
laggs aktuell schablon for drift- och underhallskostnad.

K ostnadsokningen for forvaltningen vid évergéng till sjalvkostnad &r c:a 6,3 mkr per
ar. Dock gunker hyreskostnaden framover i takt med att ingdende kapitalskuld
amorteras. Sjalvkostnad per objekt och pa det sitt som Sisab nu kommer att utforma
avtalen for respektive objekt innebér att forvaltningen lattare &n tidigare kan berékna
kommande &rs tillkommande och avgende poster.

?  Sisab skall infor varje & utarbeta och presentera en separat underhallsplan per
objekt. Vidare skall Sisab redovisa en hyresoffert pa av forvaltningen bestédlida
ny- till eller ombyggnadsdtgarder som skall belasta hyran.

Forvaltningen & mycket positiv till att Sisab arligen skall presentera de &tgérder som
skall utforas pa respektive skola. Har ges méjlighet till en kostnadseffektiv
samordning av olika atgéarder som forvaltningen och Sisab planerar. Visserligen har
forvaltningen sen ett par ar tillbaks ett liknande arbetssétt tillsammans med Sisab men
menar att det & mycket bra att det skrivs in i ramavtalet som en skyldighet.
Forvaltningen forstar tanken med en fast hyresoffert (punkt8) frén Sisab men kan inte
se hur detta kan kombineras med strikt sélvkostnad. Vad hénder om projektet blir



kan kombineras med strikt gavkostnad. Vad hénder om projektet blir avsevart
billigare &n hyresofferten? Géller bara sjdlvkostnaden upp till hyresoffertens tak? Har
finns utrymme fér olika tolkningar.

Vidare menar forvaltningen att punkten 8 i avtalet borde kompletteras med ett
stycke som beskriver hanteringen av poster for ofdrutsedda kostnader i ett projekt.
Forvaltningen menar att béde fastighetsigare och hyresgast gor missar under program
och projekteringsfaser och att béda parter bor kunna gora ansprék pa delar av denna
post. Idag ger en programmiss (pé verksamhetssidan) ett tillagg pa projektet medan en
projekteringsmiss (pa f-agarsidan) oftainryms inom oférutsedd kostnad.

? Hojt kontantfinansieringstak vid ny- till eller ombyggnadsarbeten till 500 000
kronor per projekt.

| och med att kontantfinansieringstaket vid ny- till eller ombyggnader har hgjtstill 500
tkr kommer forvaltningen att f& det svart med omstallningen da vi tidigare
hyresfinansierat i princip atgarder dverstigande 300 tkr pa grund av att det finns sa
manga mindre &rliga &gérder (ex myndighetsbesiut) mellan 50-250 tkr per & som
motsvarar de "16sa’ medel som finns. Har ser forvaltningen att en andring av "taket”
ner till 300 tkr skulle underlétta.

?  Forandrat underhdllsansvar mellan staden och Sisab.

Den uppréttade krysslistan, se bilaga, beskriver respektive parts ansvar for underhdl.

Forvaltningen menar att grunden for Sisabs &agande gentemot hyresgastens skall vara

att de ingdende delar i en skolbyggnad som verksamheten inte kan vélja bort skall

underhdllas och utbytas av Sisab. Exempel pa dessa delar & trapphissar,

larmanl&ggningar, fettavskiljare och myndighetsbeslut rorande dessa  frégor.

Forvaltningen menar att man kunde fort ver ytterliggare ansvar pa Sisab for att fa ett

renare avtal dar verksamheten huvudsakligen &gnar sig & undervisning och

fastighetsagaren &t drift- och underhall. Med nuvarande fordag foreligger en risk att

skolornas verksamhetsmedel fortsdttningsvis maste tas i ansprak till drift- och

underhdliskostnader som rimligen borde belasta fastighetsigaren. Mot denna bakgrund

sa foreddr forvaltningen att man okar sjavkostnadshyran per objekt med c.a 1-3

kronor per kvadratmeter i avsikt att renodla parternas ansvarsomraden i avtalet.
Fordag till 6kat ansvar fér Sisab:

1. Invandig handikappanpassning da Sisab i nya avtalet Gvertagit hyresgéstens ansvar
for in- och utvandiga trapphissar och utvandig handikappanpassning.

2. Vitvaror generellt borde férenkla avsevért for skolenheterna

3. Platsbyggda sval- kyl och frysrum i skolrestaurangkok dé motsvarande utrustning i
soprummen & Sisabs ansvar enligt nya avtalet.

4. Vikvaggar d& dessa normalt & del av byggnaden eller rumsbilden. | tex
gymnastiksalar & dessa definitivt en del av byggnaden och & normalt platsbyggda
samtidigt som salen byggdes. Forvaltningen kan inte se ndgot ska varfor



digt som salen byggdes. Forvaltningen kan inte se nagot skél varfor hyresgésten
skall ta ansvar fér dennatyp av byggnadsdel.

5. Luftning av radiatorer ser forvaltningen som en fastighetsagarfraga i hogsta grad.
Felaktiga Iuftskruvar kan orsaka vattenskador och hér vill forvaltningen absolut
inte fa skulden for eventuella felgrepp i varmeanldggningen som leder till skador.
Radiatorer & en del av varmeanldggningen och skall absolut hanteras som en
helhet.

6. Svagstromsinstallationer. Antenn med kablage och uttag, nddsignalanléggning
RWC, vilrum och frysrum, Centralur och elektriska |asanordningar borde foras
Over till Sisab.

7. Fast utrustning i gymnastik, NO,bild,sl6jd och hemkunskap borde &ven féras dver
till Sisab.

? Reglering av villkor for tillfélliga skolbyggnader.

Forvaltningen har ett antal paviljonger dér grunderna for avtalen &r lite olika. Déarfor &r
det mycket bra att dessa speciella avtal regleras sdsom nu gjorts. Som tillagg till
punkten 9 i avtalet foreddr forvaltningen att Sisab redan frén borjan beskriver de
ingaende hyreskomponenter och dess storheter som faller bort & 6 och & 11 nar vissa
installationer och arbeten & avskrivna

Enskede-Arsta stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantréde den 25 gpril
2002 fdljande.
1. Forvaltningens tjansteutlatande dberopas som yttrande Gver remissen
fran kommunstyrel sen.
2. Né@mnden hanvisar till sitt tidigare beslut i &rende sammantrddesdatum
2002-02-21, § 13.

Shrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Rolf Brattstrom m fl (v) och
ledamot Lars-Ake Henriksson mfl (s), bilaga 1.

Enskede-Arsta stadsdelsfér valtnings tjansteutl &tande av den 8 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Fordaget till  ramavtal for grundskolelokaler har arbetats fram av
stadsledningskontoret och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB). Genom det
foresagna ramavtalet tydliggors grunden for hyres- och ansvarsforhdllandet mellan
parterna, vilket befésts genom uppréttande av ett normalkontrakt for varje skola.

Med ramavtaet bifogas en krysslista som klargér gransdragningar mellan parternas
ansvarsomréden, négot som tidigare varit féremal for diskussion. Frén och med 2002
baseras hyran for de grundskolor som &gs av SISAB utifrdn bolagets
forvarvskostnader och baseras pa sjavkostnadsprincipen. Kostnaderna for drift och



der och baseras pa galvkostnadsprincipen. Kostnaderna for drift och underhall har
faststallts en schablon. Forvarvskostnad och hyrestillagg betalas som |an med rak
amortering. Rak amortering &r positiv for staden som helhet men dsamkar fardigstallda
och paéborjade ombyggnadsprojekt hogre hyresnivéer under de for sta ren.

Forvaltningen ser det som onskvért att en fordjupad analys gors av grunden for
forvarvskostnaden for respektive skola, dér en utredning kan klargbra eventuella
frégetecken som kvarstdr avseende skillnaden for skolors status vid forvarvstillfallet.
Stadsdel snamndens skolhyror har hojts med ca 9 Mkr jamfért med & 2001. Skolor
med 1&g standard och storst behov har fétt storsta hyreshojningen.

Ramavtalets krav vid bestdllning av om- och nybyggnader med bindande
hyresoffert & bra eftersom detta formaliserar projekteringsarbetet och ger sékrare
kalkylunderlag. Forvaltningens och stadens roll som bestéllare klargdrs likval som
SISAB:s roll som fastighetsvérd, vilket & mycket positivt. Det nya ramavtalet
m&jliggor avveckling av avskiljbara lokaler med en uppsagningstid pa 12 manader
aternativt for hela skolor 18 manader. Detta & dock forenat med kravet pa
dutreglering av € reglerade om- ny- eller tillbyggnadskostnader. Ramavtalets
skrivning om reglering av drift och underhdlsansvar mellan parterna & bra samt att
ventilationsproblem kan |6sas genom att SISAB fér erséttningar for detta via ett paslag
pa drditeklisinamerter i skollokal planen analyserat konsekvenserna av principerna for
siavkostnadshyror i forhdllande till lokalschablonen och redovisat detta vid
stadsdel sndmndens sammantrade 2002-02-21 8§13. Analysen visar att skolorna i
Enskede — Arsta sammantaget kommer att generera stora underskott. Pagdende
ombyggnader kan aldrig bli bérkraftiga trots effektivt lokalutnyttjande. Nedléggning
alternativt avveckling av stora delar av skolorna &r en &gérd. Forvaltningen anser att
det & problematiskt att skolornas lokaler anpassas utifran en kortsiktig planering med
fokus pa antalet barn och lokal schabl onen.

Farsta stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantrdde den 23 april 2002
fdljande.
Namnden bedutar att som sitt yttrande till kommunstyrel sen dverlamna och
dberopa stadsdel sforval tningens tjansteutl dtande.

Farsta stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 2 april 2002 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

4. Programférklaring

Forvaltningen instammer i ramavtalets programforklaring dar malet &r att genom
detta avtal reglera och klargéra grunderna for hyresforhdllandet och
ansvarsforhdllandet mellan parterna. Vidare att SSAB och berdrd hyresgast
gemensamt skall arbeta for att skolbyggnaderna r andamélsenliga for verksamheten
samt att lokalerna skall uppfylla de krav som féljer av géllande lagar, férordningar
och andra bestammelser bl.a. med avseende pa moderna krav pa ventilation, akustik



melser bl.a. med avseende pd moderna krav pa ventilation, akustik och
tillganglighetsanpassning.

Att hyran for respektive objekt skall grunda sig pa S SABs alvkostnad for forvary,
ny- till- eller ombyggnad, upprustning samt forvaltning av de ytor respektive hyresgast
hyr for grundskoleverksamhet ar bra.

6. Hyreskontrakt

Hyreskontrakt innehallande villkor for upplételsen skall uppréttas for varje enskilt
objekt. Avtalen galer fran och med 2002-01-01 och skall Gverensstdmma med
ramavtalet. Nya kontrakt skall var tecknade inom sex méanader fran ramavtalets
uppréttande i enlighet med kontraktsmall.

Foérvaltningen menar att det ar nédvandigt att upprétta kontrakt for varje enskilt
objekt. Tidsgransen pa sex manader &r en rimlig gréans att sitta infor att teckna nya
kontrakt.

7.1.2 Kapitalkostnader

Kostnaderna for almén ventilationsanpassning vid oférdndrad verksamhet och
akustikatgarder vid oforandrad verksamhet skall enligt ramavtalet g innebara tillagg
pa hyran.

Denna skrivning behdver fortydligas av S SAB.

Ny-, till- och ombyggnader till en kostnad om hégst 500 000 kronor per projekt
skall betalas direkt(kontant) av hyresgésten.

Forvaltningen menar att denna summa &r hig och vid en stram budget &r det svart
att genomfora ombyggnader av skollokaler vars kostnad understiger 500 tkr men
samtidigt overstiger 100 tkr.

8.1 Hyresoffert

Hyresgasten begéar skriftligen av SISAB en offert avseende de dtgarder som
hyresgasten onskar fa utférda. Den offert SISAB |amnar skall ange ett fast pris.

Foérvaltningen vill understryka att det ar viktigt att SSAB lamnar ett fast pris och
att offerten lamnas inom 3 manader fran hyresgastens skriftliga begaran av en offert.
Vidare menar forvaltningen att om SSAB genomfor andra atgarder an de som
bestéllts av hyresgasten skall &ven dessa redovisas sa det tydligt framgar att
kostnaderna inte kommer att belasta hyresgésten.

Hyresofferten skall bl.a. innehalla en sammanstélining av den totala kostnaden for
atgérderna redovisade s att det enkelt gér att bedéma de olika delarnas kostnad och
hyreskonsekvenser. Hyresgésten tar darefter stallning till om atgarderna skall bestédllas
eller . Om hyresgasten skriftligen kompletterar eller foréndrar bestéliningen skall
SISAB tafram ny offert med fast pris utifrén de nya forutsattningarna.




Foérvaltningen tycker att det & positivt att SSAB tar fram ett Gvergripande
kostnadsforslag som hyresgasten kan ta stéllning till innan en bestalining goérs.

10.2 Hyresgastens atagande

Hyresgasten svarar huvudsakligen for renhdining, stédning och daglig skotsel.
Hérutover svarar hyresgasten for drift och allt underhdll av egen, &ven av SISAB
finansierad inredning och utrustning. Detta regleras i bilaga 2 Ansvarsfordelining
(Knpasisalf Or del ning avseende befintliga byggnadsdel ar, inredning, utrustning mm,

| ramavtalet ingdr en sk Krysslista som innehdller en fordelning av ansvar och
kostnader for drift, reparation/underhall/skotsel samt utbyte till nytt. Vid en jamforelse
mellan kryssiista daterad 1999-12-07 och den som ingér i det nya ramavtalet for
daterat 2002-01-29 finns ett antal forandringar som kan tyckas som en forsémring for
skolorna/staden.

Krysdlista:

Under rubriken
Teleinstallation/svagstr 6m finns foljande skrivning:

Datanét fran fordelningsskép tom uttag har staden rep/underhéll av. Tidigare var detta
SISABs ansvar.

Datanét, € installerat av SISAB har staden rep/underhdll pd Tidigare var detta
SISABs ansvar.

Inredning och utrustning finns féljande skrivning:
Pentryutrustning i personalrum - maskinutrustning, vitvaror har staden rep/underhal
av. Tidigare var detta SISABs ansvar.

Atgarder pga myndighetsanmérkningar, &ndrad verksamhet och bygglov finns
foljande skrivning:
Myndighetsanmarkning -atgérder pga andrade krav & staden ansvarig for. Tidigare var
detta ett ansvar som SISAB hade tillsammans med skolan/staden.

Bygglov- och anmédlan vid verksamhetsanpassning(utférande part) & staden
tillsammans med SISAB ansvarig for. Tidigare var detta ett ansvar som staden hade.
Detta & en forbéttring for staden.

Renhallning och skétsel finns foljande skrivning:

Sandning, avvektan pa SISABs entreprenadinsats. Detta & enligt krysdistan
skolan/staden ansvarig for. | vintras fick en av stadsdelens skolor vantai 17 dagar pa
sandning innan nagon insats fran SISAB gjordes. Sandningen géller entréer och
géngvagar pa skolans omréde. Det & inte rimligt att skolan/staden ska vanta en sa
l&ng tid pa att SISAB gor en insats som de & skyldiga att gora enligt krysslistan. En
tidsbegransning pa 3 dagar borde inforasi samband med denna skrivning i krysslistan.



10.3 Ovrigt

| syfte att nedbringa energiférbrukningen i skolorna samt att gora det mgjligt for
skolorna att paverka forbrukningen skall SISAB arligen redovisa energiforbrukningen
for varje skola. Redovisningen skall innehdlla kostnader och forbrukade
kilowattimmar. Forvaltningen instdmmer i att det & viktigt att nedbringa
energiforbrukningen i skolorna och den &rliga redovisningen av forbrukade
kilowattimmar &r ett led i detta. Forvaltningen saknar dock en skrivning i ramavtal et
som motsvarar skolornas vatten forbrukning. Det vore 6nskvért att komplettrea med
detta i avtalet.

Héagerstens stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantréde den 25 april
2002 fdljande.
Hagerstens stadsdelsnamnd godkéanner forvaltningens tjansteutlatande och
Overlamnar det som remissyttrande till kommunstyrelsen.

Hager stens stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 12 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen & i huvudsak positiv till ramavtalet. Hyresforhdllandet gagnas
av strukturerade avtal per objekt med hyresunderlag och planerat underhdll samt av
tydlig ansvarsférdelning.

Vi anser att det & av storsta vikt att kommunstyrelsen utreder hur skolorna med
nuvarande lokalschablon ska kunna finansiera kostnader fér verksamhetsanpassningar
och effektiviseringar i lokalerna.

Det vore av stort kvalitativt véarde for den gemensamma utvecklingen av
skollokaler om en efarenhetsbank med samlade goda exempel pa vidtagna
verksamhetsanpassningar  och  lokaleffektiviseringar  finns  att  tillgd  hos
utbildningsforvaltningens  nya  lokalgrupp.  Forsdag  pad  resurseffektiva
forbattringsmgjligheter for de olika typskolorna bor finnas framarbetade och
tillgangliga med planlGsningsforsiag och ekonomiska kalkyler for att underlétta vart
fortshytasiibéggen som har genererats vid tidigare ny-, till- eller ombyggnader anser vi
ska siredovisas i egen bilaga for att ge Overskadlig information om
ombyggnadskostnad, ombyggnadernas syfte, avbetalningstid, ranta, amorteringar och
dterstdende skuld vid tidpunkten for kontraktets tecknande.

Krysslistan tydliggor ansvarsfordelning mellan SISAB och staden. Den tydliga
ansvarsfordelningen kommer att forbéttra |6pande kontakter med SISAB underlétta
diskussioner om finansiering vid framtida hyresgastanpassningar. Vi anser dock att
SISAB:s ansvar for skolkoken ska vara storre an vad som framgdr i krysslistan.
Kraven fran myndigheter har okat for dessa lokaler under senare .

Under punkten 14 ”Sarskilda bestammelser” stér foljande: "For att minimera
stérningarna i skolan och samtidigt utnyttja stadens samlade resurser optimalt &r
malsattningen att i mojligaste man samordna upprustningstgarder, underhallsinsatser
och hyresgastanpassningar.” Forvaltningen anser att oavsett om &tgérderna &r av



hyresgéstanpassningar.” Forvaltningen anser att oavsett om &tgarderna & av |6pande
eller extraordinér karaktér skall SISAB, i samrad med hyresgasten, pa ett affarsmassigt
sétt och utan drojsmél sakerstélla att lokalerna dterstalIs till verksamhetens forfogande
och dérigenom minska hyresgéstens merkostnader for evakueringslésningar. Vi anser
&ven att hyreskompensation ska utga nér vi inte kan anvanda lokalerna pa grund av
olika skador.

Hasselby-Vallingby stadsdelsndmnd bedutade vid sitt sammantréade den 23
april 2002 foljande.
Stadsdel snamnden Gverlamnar och dberopar forvaltningens tjansteutl dtande
som sitt svar pa remissen till kommunstyrel sen.

Hasselby-Vallingby stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 28 mars
2002 &r i huvudsak av foljande lydelse.

Kommunfullméktige har beslutat om ett féréndrat hyressystem for SISABS lokaler
from 2002. Det nya hyressystemet ingar som en del i stadens arbete med att utveckla
hanteringen av skollokalfrégorna. Bl a har namnden vid sammantréde den 25
september 2001 yttrat sig dver ett forsag om féréndrad och tydligare beslutsgang och
ansvarsfordelning inom staden och mellan staden och fastighetsdgaren i &érendet
"L okalforsorjning for stadens skolor och SISAB’ s framtida roll”

Foreliggande remiss avser ett fordag till ramavtal som i mer konkret form reglerar
mellanvarande hyresférhdllanden utifrén den inriktning som kommunfullméktiges
bakomliggande beslut angivit. Parterna arbetar redan efter avtalet som géller from 1
januari 2002. En forutséttning for avtalet &r dock att fullméktige godkanner det senast
1 juni 2002.

For varje enskilt hyresobjekt kommer ett sirskilt hyreskontrakt att uppréttas enligt
mall i bilaga 1.

Forvaltningen konstaterar en rad féréndringar med det nya avtalet. Framfor allt
innebér det ett samlat grepp Gver hyresforhallandena och mer enhetliga principer —
&ven om vissa variationer fortfarande kvarstdr. Tidigare fanns et flertal olika
hyresvillkor, principer, praxis etc. Inte séllan kunde detta &ven gélla olika byggnader
med likartad status inom en och samma skola.

| huvudsak innebér det nya avtalet:

Okad tydlighet och reglerad ansvarsférdelning
Sjavkostnad pé objektsniva avseende forvarv och ny-, till- och ombyggnad
Rak amortering paingdende kapitaltjanst

De tva sista punkterna ovan medfor ett okat incitament att paverka och darmed
kunna minska lokalkostnaderna. Detta & viktigt med hénsyn till en utveckling mot att
mer fora ut lokalkostnaderna pa respektive skola.

For ndmndens vidkommande konstaterar forvaltningen inledningsvis negativa
ekonomiska konsekvenser pga det nya hyressystemet. Det samlade hyresuttaget okar



& 1 (2002). Genom den raka amorteringsprincipen s& kommer hyran att sjunka
successivt. Det faktiska utfallet Gver tiden beror dock ytterst pa i vilken omfattning
namnden bestéller tillkommande hyresgenererande &tgarder.

Gamla avtalet — utjamnad hyra + hyrestillagg (annuitet) 31 dec 2001: 68,5 mkr/ar

Nya avtalet — galvkostnadshyrainkl hyrestillagg (rek) 1 jan 2002: 79,0 mkr/ar

Sammantaget Okade alltsd hyreskostnaden med ca 10,5 mkr inom SISAB’s
lokalbestdnd avseende fd utjamnade hyresobjekt plus hyrestillagg. Till detta bor
ndmnas att |okal-schablonintékten for skolbarn minskade mellan 2001 och 2002 med
600 kr/elev 8k 0-5 till 12 000 kr och 850 kr/elev arskurs 6-9 till 16 700 kr. Beraknat pa
2001 ars prestation ger detta en sammanlagd minskad intakt for namnden med ca 4,9
mkil. bilagt material framgér konstruktionen pd& det nya hyresférhdlandet. | det
foljande vdjer forvaltningen att endast kommentera vésentliga aspekter med
anledning av avtalet.

SISAB ska under 2002 ta fram en underhallsplan samt relevant ritningsunderlag
for respektive objekt. Detta & i grunden sjalvklara &aganden och positivt med hansyn
till mojligheten att tidss och entreprenadméssigt samordna eventuella
verksamhetsanpassningar.

Atgarder i fastigheten beroende pé& éndrade myndighetskrav; t ex brand, ventila-
tion, akustik, tillganglighet, miljo, etc skavara SISAB’s ansvar kostnadsméssigt. Drift-
och underhallschablonen fér justeras utjamnat i motsvarande grad. Detta géller endast
"alt annat lika’. Myndighetskrav som beror pa andrad verksamhet belastar siledes
staden. Andringen motiveras av att det & en kostnad som g kan péverkas av staden
och att det annars kan uppsta orimliga hyreseffekter i det enskilda fallet/skolan.

Bindande offerter ska lamnas pa byggéatgarder. Principen &r bra da det kan skapa
incitament till besparingar i ala led. Praktiskt upplever dock férvaltningen pro-blem
redan idag d& metoden ska tillampas. For att vara meningsfulla och innehélla ett redllt
riskmoment maste sikerstéllas att offerterna € baseras pé otillbérliga marginaler.
Detaljerade anvisningar behdver utarbetas.

Forvaltningen forutsitter att samtliga ingéende objekt i det nya hyressystemet
skrivs av pa 33 & med start 2002. Inneborden av detta & att berdrda lokaer forvantas
ha en livdlangd motsvarande denna tid. Alternativt ska avskrivningstiden justeras for
lokaler med férvantad kortare livdangd — eller eventuellt goras en beddmning av
huruvida enskilda lokaler &r att betrakta som permanenta eller tillféliga. Némnden har
under senare & vid ett flertal tillfallen drabbats av att lokaler rivs av SISAB med
hanvisning till att de &r i s déligt skick att de & kan rustas (frégan har alltsa géllt om
SISAB varit forsumlig i sitt underhallsansvar). Utdver krav pa restvéarde for g
amorterad kapitalskuld pa de rivna byggnaderna si har namnden ocksd " drabbats’ av
kostnader for erséittningslokaler. Med det nya avtalet utgér forvaltningen siledes fran
att det & upp till SISAB att avgtra om aktuellalokaler skarenoveras eller erséttas med
nytt da det & fragan om omfat-tande underhdll — kostnaderna ska i dessa fall fullt ut
ingd i underhallsschablonen. Motsvarande princip bor ocksa galla fast Iekutrustning
ute, mm.



Forvaltningen ifrégesitter SISAB’s "hembud’” pa att lamna offert och
informationsplikt pa &aganden som &vilar hyresgasten enligt X-lista. (bilaga 1, sid 5).
| flerafall kan dettarimligtvis g vara motiverat (t ex anskaffning av kaffebryggare ?).
Déremot & det rimligt att SISAB mot gélvkostnad och sérskilt avtal kan erbjuda
staden motsvarande serviceavtal for hyresgastens &taganden enligt X-listans
fastighetsdtgarder. Ur ett nyttjandeperspektiv underléttar det for och kan vara mer
praktiskt for den enskilda skolan att ha mdjlighet att samla fastighetsétgérder,
felanma ningar mm " under en hatt”

Namnden bor som hyresgéast &ven ha mdjlighet att finansiera anpassningar mm
understigande 500 tkr som 18n med tillagg pa hyran. For narvarande har namnden s
stora behov av mindre &garder (< 500 tkr) inom ett flertal skolor att orimliga
ekonomiska konsekvenser uppstér om inte denna bel oppsgrans sétts till 100 tkr.

Forvaltningen motsétter sig det |agsta administrationspasiag (500 kr) som SISAB
borjat debitera from 2002 vid mindre besté8liningar, t ex nycklar. Det saknas grund i
avtaet for detta. SISAB’s kringkostnader i dessa fall borde rimligtvisingdi drift- och
underh&lschablonen. Alternativt bor tex nyckelsystem o dyl l&ggas 6ver pa staden sa
att nyanycklar kan anskaffastill acceptabel kostnad.

Motsvarande justering som gors av drift- och underhdlschablonen for tillfaliga
skollokaler som varms upp med € dér hyresgasten har abonnemanget maste ocksa
gdlla eluppvéarmda permanenta lokaler.

For att erhdlla en rationell fastighetsdrift och samlad forvaltarbild anser
forvaltningen att foljande aaganden i X-listan ansvars- och kostnadsmassigt ska
Overforastill SISAB:

vikvaggar (sid 3), jmr dorrar/vaggar

sval-, kyl- frysrum i restaurangkok — platsbyggda med kompressorer (sid 4) jmr
soprum, lektionssal samt besiktning

skrapmattor, |6sa som &r inféllda/nedsénkta (sid 1)

nodsignalanlaggning frén RWC, vilrum, frysrum (sid 2)

Utover ovan bor avtalet fortydligas med att skadedjursbekdmpning samt luftning
av radiatorer & SISAB s ansvar.

Katarina-Sofia stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantréde den 25 april
2002 fdljande.
Tjansteutl &tandet utgor svar pa remissen.

K atarina-Sofia stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 19 mars 2002
& i huvudsak av foljande lydelse.

Allméant

Det avtalsforslag som medféljer stadsledningskontorets tjansteutl&tande, bilagt, bestar
av dels den reella avtalstexten dels en bilagd krysdlista som fordelar ansvaret for olika



&gérder pa avtalsparterna. Aven tidigare avtal har haft en liknande kryssista som
bilaga. Till stora delar & ansvarsfordelningen ofdrandrad. Vissa kostsamma
forandringar kan dock noteras, se nedan.

Genomgéende saknar ocksa avtalsforslaget incitament for SISAB att hélla nere
sina kostnader eftersom sjdvkostnadssystemet ger bolaget full kostnadstéckning béde
for forvarvs- och ombyggnadskostnader. Aven betréffande kostnader for drift och
underhdll synes incitament for kostnadseffektiviseringar saknas.

Salvkostnadser sattningen m.m.

Enligt punkt 7.1 i avtalsfordaget ska gavkostnaden técka en av staden godtagbar
standard for skollokaler. Det &r inte klarlagt huruvida det & hyresgasten eller ngon
annan som avgor vilken den standarden &. Stadsdelsndmnderna har tidigare haft
problem med att SISAB genomfort &tgarder som hyresgasten inte ansett nddvandiga
med de kostnader som dérmed fdljer.

Det har redan visat sig att §dlvkostnadsmodellen medfort 6kade hyreskostnader for
stadsdelsndmndens skollokaler med 2,2 mnkr, varav endast 0,2 tackts av centrala
medel. Alla ny-, till- och ombyggnationer till en kostnad om hdgst 500 000 kr ska
enligt ramavtalet punkt 7.1.2 betalas kontant av hyresgasten, istéllet for att sésom idag
ofta sker laggas som ett hyrestillagg att avbetalas under upp till fem &r. Det &
forvaltningens erfarenhet att det ofta & svart att fa fram medel i den storleksordningen.
Eninte altfor stor anpassning av ett par klassrum kan t.ex. kosta 200 000 kr.

Sdvitt stadsdelsforvaltningen kan bedéma speglar avtalsforslaget med bilagd
krysdista ett okat &tagande for SISAB gentemot stadsdelsnamnden i princip endast
betréffande automatiska dorréppnare och brandlarm. Betréffande storkdksutrustningen
har deras tidigare &taganden nu lagts dver pa staden. Trots detta debiteras 443 kr/m?
och &r for drift och underhdl. Ett belopp som maste betraktas som hogt. Jamforelsevis
betalas ca. 280 kr/m? till de kommunala bostadsbolagen fér fullservice i t.ex.
forskolor. Med fullservice avses da reparationer, underhdll och eranskaffning av i
princip all utrustning, &en koksutrustning.

Det faktum att stadsdelsnamnden enligt forslaget ska &ga, underhdlla och siledes
dteranskaffa all synnerligen kapitalkravande utrustning i skolkéken kommer att orsaka
finansiella problem. Diskmaskiner, kokgrytor m.m. fér denna typ av kok kostar ofta
100 000 kr styck eller mer att byta ut. Reparationer och underhéll maste fortlGpande
ske och uppgér arligen till stora belopp. Det ror sig ocksd regelméssigt om akuta
atgarder eftersom skolan inte kan klara sig mer &n ett par dagar utan denna typ av
utrustning. Fram till nu har underhdll och reparationer bekostats av SISAB medan
stadsdel snamnden haft &teranskaffningsansvaret.

| sammanhanget bor ocksd uppméarksammas att det ska dligga SISAB att avgora
om reparation eller utbyte av utrustningen &r den lampligaste &gérden. N&r, sdsom
betréffande storkéksutrustningen, kostnadsansvaret &vilar stadsdel snamnden synes det
merarimligt att hyresgasten fér avgora frégan om reparation eller utbyte.



Avbetalning av forvéarvskostnaden for skolan

Enligt 7.1.1 i avtalet ska den kostnadsersittning hyresgasten erlagger utgd fran
forvarvskostnaden for skolan och berdknas som ett 1&n med rak amorteringsplan.
Amorteringstiden ska vara 33 & med borjan 2002-01-01.

Formodligen  avses  amorteringen av  forvarvskostnaden  motsvara
avskrivningskostnader. Det har dock inte redovisats och manga av skolorna & aldre an
33 & och fér slledes antas vara avbetalade sedan lange. De tidigare betalade hyrorna
har va ocksd inkluderat amorteringar. Detta synes nu inte tillgodoréknas
hyresgésterna. Forvaltningen ser inte varfor hyresgasten ska betala av hela skolan om
det inte & si att dganderétten till skolan ska Gvergd frén SISAB till respektive
stadsdelsnamnd eller staden och nagon sadan tanke har inte framkommit i materialet.
Att man som hyresgast betalar av. ombyggnadskostnader & mer naturligt eftersom
dessa kan betraktas som en sorts forbrukningskostnader, som inte medfér nagon
bestdende vérdedkning for fastighetsigaren. Detta resonemang &r orimligt vad géller
den totala forvérvskostnaden.

Foérandring av galvkostnaden

Tredje stycket 7.4 stadgar att staden och SISAB ldpande gemensamt ska g& igenom
bolagets kostnader och effektivitet i syfte att faststélla bolagets faktiska kostnader for
att tillhandahalla lokalerna. Nagon precisering av hur detta ska gatill finnsinte. For att
en sddan genomgang ska vara meningsfull kravs omfattande revisorsinsatser, som bl.a.
omfattar utredning av hur pass kostnadseffektiva SISABs étgéarder varit.

Arendet till kommunstyrelsen avslutas med en skrivning om att en
tjanstemannagrupp frén SLK, utbildningsférvaltningen och SISAB regelbundet ska
diskutera tolkning av ramavtalet. Denna diskussion anser férvaltningen rétteligen hora
hemmai referensgruppen dar ocksa stadsdel sférvaltningarna &r representerade.

Hyresoffert

Det beskrivna forfarandet avseende hyresofferter visar pa bristande insikt om hur
verkligheten ser ut. Innan SISAB [&mnar en bindande hyresoffert utfors ett relativt
omfattande projekteringsarbete som kan kosta flera hundratusen kronor. Ett enklare
forfarande som resulterar i en prelimindr hyresoffert som ndmnden kan ta galining till
behéver foregd det mera omfattande arbete som SISAB lagger till grund for den
bindande hyresofferten.

| det tidigare érendet Lokalférsorjning for stadens skolor och S SABs frantida roll
foredogs en enhet foér projektstdd som skulle vara uppdragsfinansierad och att
stadsdelsnamnderna i ndgon form skulle tilldelas resurser for att kdpa enhetens
tjanster. Genom underhandsbesked har stadsdel sférvaltningen nétts av information om
at det finns gu miljoner kronor avsatta for projektstéd att ansbka om hos
stadsledningskontoret. Detta & utmérkt och en foérutséttning fér framtagande av de
fullstandiga lokalprogram som enligt 8.1 ska laggas till grund for en hyresoffert fran
SISAB.



Forvaltningen anser det ocksd vara synnerligen viktigt att SISAB tydligt
sérredovisar de &tgérder som genomfors utan att vara bestdllda av hyresgasten, sa att
kostnadsansvaret for detta inte hamnar pa hyresgasten. Det finns andra otydligt
reglerade forhdlanden i den inledande texten under rubriken Programforklaring.
SISAB kan med stod av detta komma att genomféra en mangd &tgarder som
hyresgasten inte har bestéllt, inte har fatt hyresoffert pa och sdledes inte heller vill
bekosta inom ramen for g§alvkostnaden.

Lan avseende hyresgastanpassningar slutférda fore 2002-01-01 med annuitetsplan
ska nu konverteras. Déarvid forutsditer stadsdelsforvaltningen att hyresgasterna
tillgodoréknas den ranta som redan erlagts och att den siledes inte ska erléggas tva
génger beroende pa att |anet 1aggs om till ett 1&n med rak amorteringsplan.

Forgavesprojektering

| de fal en projektering foljs av en bestélining av ett bygge inkluderas
projekteringskostnaden i hyran. Skulle hyreskostnaden bli sa hog att stadsdel snamnden
avstdr fran bestdlining faktureras nedlagda kostnader namnden i form av
fordaeesknstiatiet att SISAB kompenseras i de fall projektering inte leder till
bestéllning. Frégan & dock om det & rimligt att stadsdelsndmnden bér kostnaden i de
fal bestédllning uteblir p.ga politiska besut i kommunstyrelse eller
kommunfullmaktige vilka forvaltningen inte kunnat forutse. Man kan ocksa téanka sig
andra situationer dar namnden utan egen forskyllan tvingas avsta fran en bestallning.

Tillfalliga skolbyggnader

Av punkten 9 framgér inte huruvida hyresgasten kan vélja att hyra paviljonger att
placera intill skolan frén annan n SISAB. Det har tidigare i manga fall visat sig vara
mgjligt att frén andra hyra paviljonger till betydligt Iagre kostnader &n vad SISAB
kunnat erbjuda.

Fristallande av |okaler

Av 12.3 framgar att for det fall hyresgasten vill |amna en skola ska € amorterad del av
bestélld ny- om eller tillbyggnad slutbetalas vid avflyttning forutsatt att SISAB inte
kan tillgodogora sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten.
Huvudregeln méste har vara att SISAB kan tillgodogdra sig investeringen i den
fortsatta verksamheten.

Sarskilda bestammel ser

Enligt punkt 14. har hyresgasten rétt att, efter SISABs godkénnande, sjédlv gbra mindre
ombyggnadsarbeten m.m. SISAB ska lémna godkénnande till detta om de inte har
beaktansvarda skdl att neka tillstdnd. Uttrycket beaktansvarda skal ar olampligt
eftersom i princip ala skdl kan anses vara beaktansvérda. Det & viktigt att



som i princip alla skél kan anses vara beaktansvarda. Det &r viktigt att férvaltningarna
kan anvénda tillgangliga resurser i form av Overtalig persona eller upphandiade
hantverkare utan att hindras av att SISAB helst ser att samtliga arbeten utférs av av
dem godkand personal. Jamforelsevis har man i skrivningen angdende
andrahandsuthyrning i punkten 11 angivit att tillstand till andrahandsuthyrning ska
lamnas om SISAB inte har synnerliga skd att neka. Det &r sdledes i detta fall endast
undantagsvis som andrahandsuthyrning kan nekas.

Kista stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sasmmantrdde den 25 april 2002
fdljande.
Kista stadsdelsnamnd overlamnar forvatningens tjansteutldtande till
stadsledningskontoret som yttrande éver remiss.

Kista stadsdelsfor valtnings tjansteutl &tande av den 8 april 2002 &r i huvudsak
av foljande lydelse.

Ramavtalet géller enbart skolor &gda av SISAB. | Kista stadsdelsforvaltning finns
aven skolor och skolrestauranger som &gs av Svenska Bostéder och fritidshem som &gs
av privata véardar. Detta komplicerar for stadsdelsforvaltningen och innebér inte den
renodling i ansvars- och kompetensférdelningen som skulle kunna géras om samma
regler gallt for alla skollokaler.

Stadsdelsnamnden har framfort en rad synpunkter i forra remissen. Mycket har
beaktats av dessa. Forvaltningen anser det inte meningsfullt att anyo framféra det som
inte beaktats utan inriktar sig mer pa vissa punkter i ramavtalet.

Kostnaderna for ny-, till- eller ombyggnadskostnader skall erléggas genom ett
tillagg pd hyran. Detta bergknas som ett 1an med rak amorteringsplan dér
dterbetalningstiden skall vara relaterad till rimlig brukstid for &gérden. Detta innebér
en kraftigt okad kostnad for enskilda objekt i bérjan av brukstiden jamfért med
tidigare princip med annuitetsldn. Om objekten &r jamt fordelade mellan olika & har
detta ingen namnvérd betydelse, men som i Kistas fall dér skolorna aldrig
total upprustats och anpassats till nuvarande krav sa drabbas stadsdelen hart nér si ska
skeDet & mycket viktigt att brukstiderna faststélls pa ett objektivt sitt om angelagna
ombyggnader och omstruktureringar ska ske. Hittillsi & har SIAB endast gétt med pa
att verksamhetsanpassningar f&r en amorteringstid pa 10 & fast stora delar av
investeringarna har mycket léngre brukstid. Detta kan leda till att relativt 16nsamma
projekt far skrinldggas p g aav altfor hoga kapitaltjanstkostnader sarskilt i borjan av
bruksperioden. Stadsdelsforvaltningen anser att klarare regler ska faststéllas
betréffande amorteringstiderna for olika typer av investeringar och att objekt kan besta
av delar med olika lang avskrivningstid.

Hyresofferten skall enligt ramavtalet 1dmnas med fast pris. Stadsdelsférvaltningen
forutsétter att offerten 1&mnas forst efter att anbud infordrats. Stadsdelsforvaltningen



vill fér sin del ha ett anbudsunderlag som visar vad verkliga kostnaden forvantas bli
innan ett fast pris faststélls ev. kopplat till ett incitamentsavtal.

For fristdllande av lokaler si géller enligt ramavtalet att for att 1amna en hel skola
maste uppsagning inklusive varsel ske 18 ménader innan och for del av skola 12
manader. | normala planeringslagen kan detta vara acceptabelt. Problemet &r &t stora
friskolor kan uppsta i stadsdelarna utan att stadsdelsférvaltningen har vetskap harom
mer dn négra manader i forvag och sedan ingen majlighet att bedéma vad det fér for
effekter pd elevunderlaget forran 1aséret borjar. Detta kan omgéende radikalt minska
lokalbehovet och de ekonomiska forutséttningarna genom direkt reducerad 1okal peng.
| dessa exceptionella fal maste det finnas mojligheter att vid behov komma ur
kontrakten snabbare eller erhélla ekonomisk kompensation centralt ifran.

Kungsholmens stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantréde den 25 april
2002 fdljande.
Remissen besvaras med detta tjansteutl tande.

K ungsholmens stadsdel sfor valtnings tjansteutl dtande av den 11 april 2002 &r
i huvudsak av foljande lydelse.

Forvaltningen foreddr att stadsdelsnamnden tillstyrker forslaget till ramavtal.
Fordaget syftar till att tydliggora rollerna fér bestéllaren/ hyresgésten respektive
hyresvérden, vilket & mycket valkommet.

Avtalet tydliggor villkoren for hyresgastanpassning, ger vagledning i frégor om
mdojligheter till och villkor for att |1&mna del av skolbyggnad samt reglerar hur index
skall beréknas och vilka féréndringar som kan ligga till grund for andring av den
sjalvkostnadsprincip som & grunden for hyressattningen. Till avtalet finns ocksa fogat
en s.k. krysslista som tydliggor hyresvérdens respektive hyresgéastens ansvar fér olika
typer av reparations- och underhéllskostnader.

Sammanfattningsvis ger avtalsférdaget med bilagor en bra grund fér arbetet med
att skapa och vidmakthalla goda lokaler for skolans behov, till kostnader som redan i
forvag enklare kan berdknas.

Liljeholmens stadsdelsndmnd bedutade vid sitt sammantréde den 25 april
2002 fdljande.
Stadsdelsnamnden  6versander  forvaltningens  tjansteutldtande il
kommunstyrel sen som svar pa remissen.



Liljeholmens stadsdelsfor valtnings tjansteutl&tande av den 25 mars 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen stéller sig positiv till de forandringar som ramavtalet innebér.
Ramavtalet har undertecknats under forutsditning att det godkénns av
kommunfullméktige senast 2002-06-01.

Hyresavtalen for Liljeholmens skolor kommer att anmélas till Liljeholmens
stadsdel snamnd sa snart de kommit till forvaltningen.

Maria-Gamla stans stadsdelsnamnd beslutade vid sitt ssmmantréde den 25
april 2002 foljande.
Som svar pa remissen till kommunstyrelsen éverlamnar och aberopar
namnden forvaltningens tjansteutl dtande 2002-04-07.

Maria-Gamla stans stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 7 april
2002 &r i huvudsak av foljande lydelse.

Forvaltningen tycker att ramavtalet i de flesta delar & bra och framfor dérfér bara
synpunkter inom négra del omréden.
? Punkt 4 Programforklaring, andra stycket (sid 1(9)).
SISAB och berdrd hyresgéast ska gemensamt arbeta for att skolbyggnaderna &
andamalsenliga for verksamheten. SISAB har dessutom ansvar for att byggnaderna
underhélls s att vardet ¢ forsamras. Enligt ramavtalet ska lokalerna uppfylla de
krav som foljer av géllande lagar, férordningar och andra bestémmelser bland
annat med avseende pd moderna krav pa ventilation, akustik och
tillgénglighetsanpassning.
Forvaltningen tycker att det i denna punkt dven ska inga att lokalerna ska uppfylla
krav pa sakerhet.
? Punkt 7.2.2 Nya byggnader (sid 3 (9)).
For nybyggda skolor skaingen kostnadsersattning utga for eftersatt underhdll och
ventilation.
Denna punkt bor kompletteras med att &en omfatta ombyggda skolor. Det
framkommer inte heller av ramavtalet under hur 18y period som
kostnadsersittning inte ska utga for eftersatt underhall och ventilation. Ett fortyd-
?  Argaadsfoaidving (krysslista) (Bilaga 2)
Dennalistainnehaller en detaljerad beskrivning av stadens respektive SISAB:s
ansvar for byggnaderna, inredning och utrustning.
Forvaltningen ser positivt pa att ansvarsfordelningen mellan SISAB och staden
klargors. Krysdistan bor dock fortydligas under punkt skadegérelse och
kompletteras med att skadegtrel se &ven omfattar klottersanering.



Norrmalms stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantrdde den 18 april
2002 foljande.
Stadsdelsndmnden besvarar remissen med stadsdelsforvaltningens
tjansteutl tande.

Norrmalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 11 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Forvaltningen har ingen erinran mot ramavtalet som sddant. Forvaltningen onskar
dock ett klarldggande av vem som ansvarar for handikappanpassning av skolorna. Av
den till ramavtalet fogade "krysdistan”" framgér att SISAB svarar for t.ex. reparation
och utbyte av hissar. Av detta kan man sluta sig till att installation av nya hissar som
erfordras for att skolorna ska vara tillgangliga & hyresgéastens/stadsdel sndmndens
ansvar. Enligt forvaltningens mening borde generell tillgénglighetsanpassning liksom
dtgarder for att anpassa byggnaderna till dagens krav pa miljovéard &vila
fastighetségaren.

Ett storre problem i sasmmanhanget & emellertid det faktum att de nya hyror som
forhandlats fram for skolorna medfor totalt dkade kostnader for stadsdel sndmnden. En
huvudorsak till detta synes vara att stadsdel snémnderna numera ska betala hyrestillagg
genom rak amortering. For Norrmam innebér detta bl.a. att tidigare ombyggnader av
Vasa Real ska betalas med c:a 10 mkr om &ret, utéver den egentliga hyran pa 8 mkr
om &ret. Denna kostnad técks inte av minskade kostnader pa en del andra skolor inom
Norrmalm, dér inga eller endast smé hyrestillagg ska amorteras. Det innebér ocksa att
det inte finns utrymme i budgeten att genomféra stérre verksamhetsanpassningar pa
andra skolor férran en betydande del av hyrestillagget p& Vasa Real har amorterats
Att amortera |&nen sabbare & i och for sig sunt fran ekonomiska utgangspunkter. Att
stadsdel snamnden inte far tackning for hyreskostnader som uppkommit genom beslut
av andra i den tidigare organisationen kan dock medféra problem fran
verksamhetssynpunkt. For Norrmalms del tillkommer dessutom att stadsdel snémnden
maste betala ett betydande hyrestill&gg for en dldre ombyggnad i Lilla Adolf Fredriks
skola. Av kostnaderna fér den ombyggnad som gjordesi Lilla Adolf Fredrik for drygt
10 & sedan dterstdr ca 30 mkr att amortera. Det senare har Gverhuvudtaget inte
beaktats av staddedningskontoret i sammanhanget eftersom Lilla Adolf Fredriks skola
forhyrs av Familjebostdder AB. Det nu aktuella hyressystemet endast avser SISAB.s
skoldr stadsdelsndmnden yttrade sig Over den férdndrade hanteringen av
skollokalfrégor invande stadsdelsndmnden mot att utbildningsforvaltningen skulle fa
en starkare roll i lokalfrégor aven nér det galler grundskolor. Den utformning som den
nya handlaggningsordningen har fétt innebar emellertid att det & frivilligt att kopa
bestéllarstod frén utbildningsforvaltningens lokalavdelning. Endast
samradsskyldigheten & obligatorisk. Darmed har tillskapats en ordning som jamstaller
investeringsbeslut i skolor med investeringsbeslut i & dreboenden och gruppboenden.
D.v.s. att det finns ett centralt organ som samordnar investeringsbed uten s att dessa
kan beddmas kommundvergripande. Detta & enligt forvaltningens mening en rimlig



novergripande. Detta & enligt forvaltningens mening en rimlig ordning. Forvaltningen
vill emellertid forespréka en Gversyn av de administrativa rutinernai syfte att forenkla
dem. Dessa innefattar ndmligen att stadsdelsnémnden ska fatta dels inriktningsbeslut,
dels genomférandebeslut. B&da kringgérdas av samréd med centrala organ. Dessutom
ska askande om de centrala medel som finns for projektering och
ombyggnad/utbyggnad tas upp i kvartalsrapport 1. Samma é&ende ska alltsa
understéllas sval stadsdel sndmnden som centrala organ tre ganger.

Rinkeby stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 18 april 2002
fdljande.
Stadsdel snamnden godkanner forvaltningens forslag till svar pa remiss
rérande ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och
skolbarnomsorg.

Rinkeby stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 28 mars 2002 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

Det nya ramavtal har forhandlats fram mellan staden och SISAB. Ramavtalet ligger till
grund for en hyresséttning baserad pa sjalvkostnad for skollokaler. Ramavtalet ersétter
det tidigare systemet med olika fastlagda hyresnivéer. Kostnaderna foér drift och
underhdll som ingdr i hyran har faststéllts i en schablon. Forvarvskostnad och
hyrestillagg betalas av stadsdelsforvaltningarna i form av 10- respektive 33-driga |an
med raka amorteringsplaner. Detta innebér att hyran blir hog i borjan av perioden for
at sedan gunka i takt med att rantekostnaderna minskar vilket blir falet nér
Askebyskolan & fardig att tasi drift efter nybyggnationen.

Totalt for staden innebdr ovanndmnda upplagg att hyreskostnaderna minskar med 9
mKr/ar.

Tolkningar av avtal kommer att hanteras av en specidllt tillsatt tjanstemannagrupp
frén SISAB, stadd edningskontoret och utbildningsforvaltningen.

Till ramavtalet hor en bilaga i form av en "krysdista’ dér SISAB:s respektive
stadens &taganden framgér vad géller inre och yttre underhall.

Nya kontrakt kommer att tecknas for varje skola. Dessa & tydligare i sin
utformning med bl.a. ritningar och uppgifter om avbetalningstid, amorteringar, rénta
och terstaende skuld.

Né&r ombyggnader gors skall SISAB paralellt bekosta behov av ny ventilation och
akustiktak, forutsatt att verksamheten &r den ursprungliga.

Administrationskostnaden med 12 % som SISAB tidigare péftrde bestdllda
ombyggnadskostnader har sankts i det nya ramavtalet till 5 % pa atgérder upp till 0,5
mkr, &géarder upp till 30 mkr och Gver 30 mkr pafors 3 respektive 2 %.

Bestdllda &gérder som kostar upp till 500 tkr skall betalas kontant av
forvaltningen. Tidigare gick grénsen vid 100 tkr. Forvaltningen anser att
beloppsgransen skall behallas vid 100 tkr eftersom skolorna gélva betalar dessa typer
av &géarder. Om grénsen hojs kommer detta att f& stora konsekvenser for



sen hojs kommer detta att fa stora konsekvenser for skolenheterna. Forvaltningen
centralt har inte ndgra egna investeringsmede!.

| sidvkostnadshyran har ocksa kostnader for skadegorelse lagts in. Det bor dock
framga tydligare att detta géller endast yttre skadegorelse och att inre skadegorelse
svarar forvaltningen for.

| ramavtalet & ocksd inskrivet att SISAB skall 1amna offert med ett fast pris i
samband med om- till och nybyggnader som skall hyresfinansieras. Priset skall géla
oavselt om SISAB:s verkliga kostnader blivit hogre eller lagre. Detta anser
forvaltningen g stdmmer med sjélvkostnadsprincipen.

Det & positivt att nya krysslistan med ansvarsfordelningen av inre och yttre
underhdl, innehdler fler dtaganden &n den forra. Det som huvudsakligen skiljer sig
frén foregéende krysslista & att nu ingér i SISAB:s &aganden &r bl.a. dtgarder for
ventilationsutbyte, akustikdampning, brandbesiktning.

Skarpnécks stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 25 april
2002 fdljande.
Skarnécks stadsdelsnamnd Gverlamnar forvaltningens tjansteutl dtande till
kommunstyrelsen som sitt yttrande Gver remissen " Ramavtal for lokaler for
grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg”.

Skarpnacks stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 2 april 2002 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

Forvaltningen & positiv till det nya ramavtaet. Staden och SISAB:s olika roller
klargors och fortydligas genom ramavtalet.

En férdel med sjdvkostnad och rak amortering &r att hyreskostnaden sjunker i och
med att staden amorterar. Det kan frigéra medel som kan anvéndas for investeringar i
skolorna.

Det & bra om det blir nya hyreskontrakt for varje skola och grénsdragningen
mellan fastighetsdgarens och hyresgéstens ansvar klargors.

Mjligheten att séga upp en skola eller del av skolareglerasi avtaet. Det &r viktigt
att den mojligheten finns nar antalet elever minskar och forvaltningen maste minska
antalet lokaler.

Det & ocksa bra om SISAB lamnar bestéllarollen och staden forstarker resurserna
for beslutsstod och uppfdljning.

Skarholmens stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantréde den 18 april
2002 fdljande.
Skérholmens stadsdel sndmnd godkanner forvaltningens synpunkter.



Skarholmens stadsdelsfor valtnings tjansteutlatande av den 2 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

Forvaltningen tycker det & bra att man tydliggdr stadens och SISAB:s olika roller.
Forslaget skapar ocksa incitament for skolorna att minska lokalkostnaderna. Problem
som maste |6sas & gamla investeringar for ny-, till eller ombyggnader med mera som
har skett for att anpassa skolornatill S:t Orjans och sirskolans verksamhet. Dessa skall
enligt bedut belasta utbildningsforvaltningen. De kostnader for &tgarder vid
ombyggnationer vad géller Brand/larm/sékerhet och tillganglighet bér & innebdra
tillagg p& hyran utan ingd i sjalvkostnadserséttningen.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 26 mars
2002 fdljande.
Stadsdel snémnden godkanner forvaltningens forslag till svar pa remiss
om ramavtal foér lokaler for grundskola, férskoleklass och
skolbarnomsorg.

Spanga-Tensta stadsdelsfor valtnings tjansteutl atande av den 6 mars 2002 &r
i huvudsak av foljande lydelse.

Det nyaramavtal har férhandlats fram mellan staden och SISAB. Ramavtalet ligger till
grund for en hyresséttning baserad pa savkostnad for skollokaler och ersétter det
tidigare systemet med olika fastlagda hyresnivaer. Kostnaderna for drift och underhall
som ingdr i hyran har faststéllts i en schablon. Forvarvskostnad och hyrestillagg
betalas av stadsdelsforvaltningarna i form av 10- respektive 33-driga 1an med rak
amorteringsplan. Detta ger till en bdrjan en hég hyra, som sjunker mot slutet av
perioden ndr réntekostnaderna minskar.

Totalt for staden innebér ovanndmnda upplégg att skulden till SISAB i borjan
amorteras med ca 9 mkr per &. Stadens totala hyreskostnader for grundskolor i
SISAB:s fastigheter, uppgdr nu till ca 900 mkr per & inkl. drift och underhdll.
Jamforesevis kan namnas att Spanga-Tenstas skolhyror i SISAB:s fastighetsbesténd
inkl. drift och underhdl f.n. uppgar till 53,2 mkr exkl Spanga gymnasium. Detta
innebér att i bérjan kommer grundskolehyrorna i Spanga-Tensta stadsdel sforvaltning
att sjunka med ca 0,4 mkr per &. En storre effekt kan péréknas forst nér de 10-&riga
lanen amorterats av.

Till ramavtalet hor ocksd en bilagai form av en krysdlista, dir SISAB:s respektive
stadens &taganden vad galler inre och yttre underhall framgar.

Nya kontrakt kommer att tecknas fOr varje skola. Dessa & nu avsevért béttre och
tydligare i sin utformning med bl.a. ritningar och uppgifter om avbetalningstid,
amorteringar, rénta och aterstéende skuld.



Né&r ombyggnader gors skall SISAB nu samtidigt bekosta behov av ny ventilation
och akustiktak, forutsatt att verksamheten & den ursprungliga Dock har SISAB
begrénsade resurser for detta (10 mkr & 2002 for ventilationsdtgérder), vilket gor att
de méaste prioritera hért mellan alla behovssikande skolor.

Administrationskostnaden med 12 % som SISAB tidigare paforde bestdllda
ombyggnadskostnader har sankts i det nya ramavtalet till 5 % pa atgérder upp till 0,5
mkr, &garder upp till 30 mkr och éver 30 mkr pafors 3 respektive 2 %.

Bestdllda &gérder som kostar upp till 500 tkr skall betalas kontant av
stadsdelsforvaltningen. Tidigare gick gransen vid 100 tkr. Stadsdelsfér-valtningen
anser att beloppsgransen skall séttas till 300 tkr i likhet med gatu- och
fastighetskontorets gréns, eftersom stadsdelsforvaltningen inte har nagra egna inve-
sterl ngéintadatnadshyran har ocksd kostnader for skadegorelse lagts in. Det bor dock
framgatydligare att detta géller endast yttre skadegérel se.

| ramavtalet & ocksa inskrivet att SISAB skall 1amna en offert med ett fast pris i
samband med ombyggnader for hyresgastanpassningar som skall hyresfinansieras.
Priset skall da gélla oavsett om SISAB:s verkliga kostnader blivit dyrare eller billigare.
Som stadsdelsférvaltningen tidigare pépekat i remissvaret till ”Lokalforsorjning for
stadens skolor och SISAB:s framtida roll” &r det troligt att kalkylen "saltas” fér att
vara pa sikra sidan, &minstone innan SISAB hunnit bygga upp nagot riskkapital.
Stadsdelsforvaltningen kan inte ta in fler offerter av privata byggnads-firmor i
konkurrenssyfte, eftersom SISAB & den ende som kan hyresfinansiera
ombyggnaden. | och med detta saknas incitament for SISAB att redovisa en sa 1&g
kostnad pa offerten som mojligt.

Det & positivt att nya krysslistan med ansvarsfordelningen av inre och yttre
underhdl, innehdller fler &aganden an den forra. Det som huvudsakligen skiljer sig
fran foregdende krysdista &r att nu ingdr i SISAB:s &aganden &tgarder for
ventilationsutbyte, akustikdéampning, brandbesiktning, utbyte av dorrsténgare samt
utbyte av lekutrustning pa skolgérden nar dessa inte gér att reparera langre.
Forvaltningen beddmer tyvérr att som en konsekvens av det senare revs en storre
lekstallning pa Elinsborgsskolan strax innan det nya avtalet tradde i kraft, varfor stads-
delsforvaltningen nu maste sté for hela kostnaden vid &teruppforandet i var. Vid utbyte
av trasigt akustiktak maste stadsdelsforvaltningen st for mellanskillnaden av
kostnaden fér den forra sémre kvalitén och den nya kvalitén med béttre Ijuddampning.
Det & en brist at det nya avtaet inte lyckats reglera denna typ av
" bedomningsatgarder” béttre.

Konsekvenser for Spanga-Tensta stadsdel sforvaltning

Overgéngen till savkostnadshyra innebar for Spanga-Tensta stadsdels-forvaltning
initialt en 6kad hyreskostnad jamfort med det forra systemet med ca 4 mkr som forst
om tio & kommer att vara avbetald. Hartill kommer att Iokalschablonen per barn
samtidigt sénktes, vilket medfort en intéktsminskning med ca 3 mkr kronor.
Sankningen av lokalschablonen infordes for att stimulera stadsdelforvaltningarna att
minska pa sina skollokalytor.



Att &andra och l4gga ned verksamheter i samband med ett systemskifte &r svart fran
en dag till en annan i en kommunal ekonomi som har ett annat hénsynstagande an ett
privat foretag. Det kravs ett |angsiktigt arbete for att kunna gora besparingar som ger
effekt, t.ex. vid nedldggning av en hel eller del av en skola. Forvaltningen har tidigare
konstaterat att for att kunna gora detta, krévs andra investeringar som kan " &a upp”
hela hyresbesparingen p.g.a. dagens hdga byggkostnadsldge (se remissvaret till
[ okal forsorjningsérendet).

Systemskiftet har inneburit att alt planeringsarbete med att i forsta hand bygga om
och verksamhetsanpassa Spanga-Tenstas miljonprogramskolor, stoppats upp. Den rent
underhdllsmassiga standarden och ventilationen i skolorna har darmed blivit mycket
eftersatt, eftersom SISAB forst vill &tgérda dettai samband med ombyggnaderna, som
nu inte blir av. Det som forvaltningen nu bekostar i skolorna & det som maste ordnas
p.g.a myndighetskrav som brandskyddsdtgarder, handikappétgéarder (hiss i
Sundbyskolan) och manga reparationer och utbyten av fast utrustning, som inte ingér i
SISAB:skrysdistaenligt det nyaramavtalet, t.ex vitvaror i skolkoken.

Som en konsekvens av att ingenting kan goras fér att modernisera och upprusta
skolorna i Spanga-Tensta har stadsdelen redan tappat ménga elever till mer spannande
nyombyggda innerstadsskolor. Detta medfor att intékten per eev fran
skollokal schablonen ytterligare sunker och stadsdelen far &nnu mindre majligheter att
erbjuda el everna en skolmiljé som pa ett béttre sitt utgér frén nationella styrdokument.

De stadsdelsforvaltningar som drabbats av negativ hyreskonsekvens stdrre an 2
mkr p.g.a det nya hyressystemet skall enligt beslut i utldtande 2001:69 erhdlla en extra
tilldelning t.o.m. & 2004. Mot ovanstéende bakgrund anser Spanga-Tensta
stadsdel snamnd att denna extra tilldelning méste kompenseras fullt ut till stadsdelens
skolor med 7 mkr per & under en 10-arsperiod for att f& mojligheter att kunna
verksamhetsanpassa framst de eftersatta miljonprogramskol orna.

Vantor s stadsdelsnamnd har inte svarat pa remissen.

Alvg o stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 25 april 2002
fdljande.
Namnden bedl 6t att bordlagga drendet.

Alvg 6 stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 8 april 2002 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

Sammantaget ger avtalet goda forutsdttningar for en tydligare ansvarsférdelning
mellan hyresvéard och hyresgést och mgjligheter till béttre ekonomiska underlag for
beslut vid ny- och ombyggnadsprojekt. Till varje objekt uppréttas dessutom en
underhdllsplan. Sjavkostnad och rak amortering innebér att hyreskostnaden sjunker i
och med att staden amorterar. Detta kan frigbra medel som kan anvandas fér
investeringar i skolorna.



Onskemal om relationshandlingar

Forvaltningen har énskemal om att det till de nya hyreskontrakten uppréttas relevanta
relationsritningar. Relationshandlingarna bor dérefter revideras vid varje ny étgard i
lokalerna. ldag saknas ofta relationshandlingar som beskriver de faktiska
forhdlandenai lokaerna.

Sdrre buffert kan behdvas fér mindre investeringar

Stadsdelsndmnden kan behdva en storre buffert for lokalinvesteringar kopplade till
skol- och fritidsverksamheten. Avtalet innebér att ansvaret for utrustningen i skolornas
matlagningskok fors dver till stadsdelsndmnden. Detta ansvar kan innebéra betydande
kostnader om viss utrustning méste bytas ut eller gér sonder. Exempelvis en
tunne diskmaskin kostar ca 200 O00Kr.

Avtalet innebdr ocksd en hgjning av marginalen for investeringar som kan tas via
hyrestillagg. Detta innebér att stadsdelsndmnden kontantfinansierar investeringar upp
till 500 000 kr. Kostnader darutdver kan tas via hyrestillagg. Detta & béde bra och
ddligt, eftersom detta kraver en noggrannare planering for mindre investeringar vilket
& positivt medan nédvandiga verksamhetsanpassningar kan tvingas véanta om
namndens ekonomi inte till&ter dessa.

Tak for kostnader for férgévesprojektering bor finnas.

Det kan intréffa att storre projekt maste inhiberas. Exempelvis vid en
konkurrenssituation fran friskoleverksamhet som omgjliggér genomférande av ett
stérre projekt. Avtalet innebdr att vid ny- och ombyggnadsprojekt ska kostnader for all
eventuell forgavesprojektering tas av stadsdel sndmnden. Forvaltningen anser dock att
det bor finnas ett tak p& 500 000kr och att kostnader darutéver bor delas mellan
parterna.

Avtal som finns mellan Kultur och idrottsférvaltningen och skolorna betréffande
andrahandsuthyrningen bor ses 6ver.

Det finns ocksd anledning att se Over det avtal som finns mellan Kultur och
idrottsférvaltningen och skolorna betréffande andrahandsuthyrningen. Idag finns ett
betydande problem i att den ersittning som skolorna far for uthyrning till exempelvis
idrottsféreningar g técker kostnader for stédning, skadegorel se, dlitage mm.

Ostermalms stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 25 april
2002 foljande.
Namnden Overlamnar och &beropar detta tjansteutldtande till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.



Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 10 april 2002 &r i
huvudsak av féljande lydelse.

4. Programférklaring

Malet &r att genom detta avtal reglera och klargora grunderna for hyresforhallandet
och ansvar sforhallandet mellan parterna.

SISAB och berérd hyresgést gemensamt skall arbeta for att skolbyggnaderna &r
andamalsenliga for verksamheten samt att lokalerna skall uppfylla de krav som foljer
av géllande lagar, forordningar och andra bestammelser bl.a. med avseende pa
moderna krav pa ventilation, akustik och tillganglighetsanpassning.

Hyran for respektive objekt skall grunda sig pa SISABs sjalvkostnad for forvarv,
ny- till- eller ombyggnad, upprustning samt forvaltning av de ytor respektive hyresgast
hyr for grundskoleverksamhet.

Forvaltningen instdmmer i programforklaringen.

6. Hyreskontrakt

Hyreskontrakt innehallande villkor for upplatelsen skall upprattas for varje enskilt
objekt. Avtalen galler fran och med 2002-01-01 och skall 6verensstamma med
ramavtalet. Nya kontrakt skall var tecknade inom sex mdnader fran ramavtalets
uppréattandei enlighet med kontraktsmall.

Forvaltningen instdmmer i att hyreskontrakt ska uppréttas for varje enskilt objekt
inom sex manader.

7.1.2 Kapitalkostnader

Ny-, till- och ombyggnader till en kostnad om hdgst 500 000 kronor per projekt skall
betalas direkt (kontant) av hyresgésten.

Forvaltningen anser att detta & en htg summa att betala kontant. Det borde finnas
majlighet att valja om kostnaden ska betal as kontant eller 14ggas som tillagg pa hyran.

8.1 Hyresoffert

Hyresgasten begar skriftligen av SSAB en offert avseende de atgarder som
hyresgasten 6nskar fa utforda. /.../ Den offert SSAB lamnar skall ange ett fast pris.
/.. Hyresofferten skall bl.a. innehdlla en sammanstallning av den totala kostnaden for
atgarderna redovisade sa att det enkelt gér att bedoma de olika delarnas kostnad och
hyreskonsekvenser. /... Hyresgasten tar darefter_stallning till om atgarderna skall
bestdllas eller . Om hyresgasten skriftligen kompletterar eller forandrar
bestallningen skall SSAB ta fram ny offert med fast pris utifrdn de nya
forutsattningarna.



Forvaltningen anser att det & bra att SISAB tar fram ett Overgripande
kostnadsfordlag som hyresgésten kan ta stéllning till innan en bestdlining gors.

10.2 Hyresgastens atagande

Hyresgasten svarar huvudsakligen for renhallning, stadning och daglig skotsdl.
Harutéver svarar hyresgasten for drift och allt underhdll av egen, dven av SSAB
finansierad inredning och utrustning. Ovanstdende regleras i bilaga 2
Ansvarsfordelning (krysslista).

Forvaltningen anser att vid en jamfoérel se mellan krysdista daterad 1999-12-07 och
den som ingér i det nya ramavtalet for daterat 2002-01-29 finns ett antal férandringar
av ansvarsomréde (reparation/underhall/ skotsel) som kan tyckas som en forsamring
for skolorna/staden:

Teleinstallation/svagstrom

Datanat frén fordelningsskdp till och med uttag och datanét, som ¢ installerats av
SISAB, hade tidigare SISAB ansvar for. Ansvaret har nu Gvergatt till staden.

Inredning och utrustning

Pentryutrustning i personalrum, maskinutrustning, vitvaror m.m. hade tidigare SISAB
ansvar for. Ansvaret har nu Gvergatt till staden.

Atgérder pga myndighetsanméarkningar, &ndrad verksamhet Myndighetsanmarkning -
dtgérder p& grund av dndrade krav hade tidigare SISAB tillsammans med
skolan/staden ansvar for. Ansvaret har nu Gvergatt till staden.

Bygdlov- och anmélan vid verksamhetsanpassning (utférande part) Bygglov- och
anmalan vid verksamhetsanpassning hade tidigare staden ansvar fér. Ansvaret har nu
staden tillsammans med SISAB. (Detta & en forbéttring for staden.)

Renhdllning och skotsel

Sandningen av gang, trappa, skolgard etc & SISABs ansvar. Skolan ansvarar for att
sandningen blir gjord i avvaktan pa S| SABs entreprenadinsats. Det ar viktigt att
SISAB utfor dessa étgarder relativt omgéende. En tidsbegransning patill exempel tre
dagar borde inférasi samband med denna skrivning i krysslistan.

10.3 Ovrigt

| syfte att nedbringa energiférbrukningen i skolorna samt att gora det mojligt for
skolorna att paverka forbrukningen skall SISAB arligen redovisa energiforbrukningen
for varje skola. Redovisningen skall innehdlla kostnader och forbrukade
kilowattimmar .



Forvaltningen anser att det &r av stor vikt att nedbringa energiférbrukningen i skolorna
och tycker att det &r braatt SISAB arligen redovisar forbrukade kil owattimmar som ett
led i detta.



Bilaga 1
RESERVATIONER M M

Enskede-Arsta stadsdelsnamnd

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordférande Rolf Brattstrom m fl (v) och
ledamot Lars-Ake Henriksson m fl (s) enligt foljande.

Ramavtalsférdaget har sin grund i tidigare fattade bedut av kommunfullmaktige:

Foréandrat hyressystem for SISAB:s grundskolor (Dnr 350/01) och
Lokalférsorjning for stadens skolor och SISAB:s framtidaroll (Dnr 778/01).

Beduten f& som praktisk konsekvens att skolor med behov av
upprustning/modernisering f&r en oskaligt hog hyra. Principen for solidarisk
hyressittning overges harmed. Detta innebdr att skolorna far mycket olika
hyr&ikalsoominzer Bliengas att 3gna stor tid & lokalrelaterade frégor igtéllet for
undervisning. Genom att standigt tvingas anpassa hyresytorna till elevantalet, genom
att tvingas genomfora forandringar av skolmiljén som att avtréda ytor eller bygga till
for att fa plats for fler elever orskjuts fokus frén undervisningen till ekonomiska
kal g Ebwkostnadsprincipen &r inte forenlig med samhéllets dvergripande ansvar for en
réttvis och likvardig undervisning av barnen. Kommunfullméktiges beslut om
hyressystem for skolorna och sénkning av lokalschablonerna motverkar de politiska
mal for skolan som fattats och &r inte &gnat att forbattra skolsituationen.

For Enskede-Arstas del framtvingar de nya férhéllandena &tgérder som inte har sin
grund i behov eler kommunens primara &taganden. Tva skolor med planerad
ombyggnad kommer inte att kunna técka sina hyreskostnader med |okal schablonen.
Tvaskolor tvingas tain vasentligt fler elever &n de har plats for, de tvingas darmed till
kostsamma investeringar pa spekulativ grund. En skola tvingas avsta fran flera 1000
kvadratmeter yta.

Ramavtalet & dafor i dSitt sammanhang inte l&mpligt som underlag for
hyresséttning/avtal.



Bilaga 2
Ramavtalet har sin grund i foljande kommunfullmaktigebes ut:

Férandrat hyressystem for SISAB:s grundskolor, 2001-06-18, utl 2001:69 (Dnr
350/01)

Lokalforsorjning for stadens skolor och SISAB:s framtida roll, 2001-12-17, utl
2001:157 (Dnr 778/01)

1. AVTALSPARTER
Detta ramavta tecknas mellan Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallat SISAB
och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse nedan kallad Staden.

2. HYRESVARD
SISAB Organisationsnummer 556034-8970.

3. HYRESGAST
Varje namnd, nedan kalad hyresgasten, tecknar och svarar gévsténdigt for
objektsvisa hyresavtal inom sitt ansvarsomrade.

4, PROGRAMFORKLARING
Mélet & att genom detta avtal reglera och klargéra grunderna for hyresforhallandet
och ansvarsforhallandet mellan parterna.

SISAB och berdrd hyresgast skall gemensamt arbeta for att skolbyggnaderna ar
andamalsenliga for verksamheten. SISAB har dessutom ett ansvar for att byggnaderna
underhdlls s att vardet g forsamras. Lokalerna skall uppfylla de krav som foljer av
gélande lagar, forordningar och andra bestammelser bland annat med avseende pa
moderna krav pa ventilation, akustik och tillganglighetsanpassning.

Hyran for respektive objekt skall grunda sig pa SISAB:s sjalvkostnad for forvary,
ny-, till- eller ombyggnad, upprustning samt forvaltning av de ytor respektive
hyresgast hyr for grundskoleverksamhet, forskoleklass och skolbarnsomsorg.
Sjalvkostnaden har berdknats med utgéngspunkt frén bolagets kapitalkostnader for
ovan angivna atgarder samt kostnaderna for drift, underhdl och tomtréttsavgader, se
punkt 7 nedan.

5. RAMAVTALET

Genom detta avtal dverenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt
skall gédlla for samtliga hyreskontrakt for lokaler for grundskola, férskoleklass och
skolbarnsomsorg, som har tecknats eller som kommer att tecknas mellan SISAB och
hyresgésterna

Detta ramavtal innebér att villkoren for samtliga tidigare tecknade avtal rérande
lokalupplételser och darmed sammanhéngande avtal mellan parterna avseende lokaler
for grundskoleverksamhet, forskoleklass och skolbarnsomsorg ersétts med detta avtal.
Villkorsandringen géller sdvél avtal som tecknats mellan parterna centralt som avtal



vilka tecknats med hyresgésten lokalt fore tidpunkten for undertecknandet av detta
avtal.

Ramavtalet, som skall godkdnnas av kommunfullmaktige, 16per fran och med
2002-01-01 och till dess nytt avtal tecknats. Avtaet kan endast andras eller upphéra
genom beslut av kommunfullméktige.

6. HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt innehallande villkor for upplételsen skall uppréttas for varje enskilt

objekt. Avtalen gdler fran och med 2002-01-01 och skall Gverensstamma med detta

ramavtal. Hyreskontrakten skall bland annat innehdlla foljande:

= Kvadratmeterytai BRA.

& Ritning med uthyrda ytor markerade.

& Uppgift om SISAB:s kostnad for forvarv av fastigheten.

£ Uppgift om SISAB:s kostnader for ny-, till- eller ombyggnad av lokalerna med
angivande av ombyggnadskostnaden, ombyggnadernas syfte, avbetalningstid,
rénta, amorteringar och aterstdende skuld vid tidpunkten for kontraktets tecknande.
Nya kontrakt skall vara tecknade inom sex ménader fran ramavtalets upprattande i

enlighet med bifogad kontraktsmall, bilaga 1 Mall fér de objektsvisa kontrakten.

7. SIALVKOSTNADSERSATTNING
7.1K apitalkostnader
Den dverenskomna rliga kostnadserséttningen skall pé objektsniva motsvara SISAB:s
géavkostnad for férvarv, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden
godtagbar standard av de lokaler som anvénds for grundskoleverksamhet,
forskoleklass och skolbarnsomsorg. Ersdttningen skall, objektsvis, berdknas enligt
nedan.
7.1.1 Forvarvskostnader
Den kostnadsersittning hyresgasten erlagger utgdr fran forvéarvskostnaden av skolan
och berdknas som ett 1&nh med rak amorteringsplan. Réantan skall motsvara
genomsnittliga rantan for SISAB:s totala upplaning. Amorteringstiden & 33 & med
borjan 2002-01-01.

Tillkommande lokaler fér grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg skall
hyressittas pd samma sitt som  befintliga lokaer. Vid nybyggnad skall
forvarvskostnaden erséttas med produktionskostnaden.

7.1.2 Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader med mera
Kostnader for ny-, till eller ombyggnader skall erlaggas genom ett tillagg pa hyran.
Detta bersknas som ett 18n med rak amorteringsplan dar &terbetalningstiden skall vara
relaterad till en rimlig brukstid for &tgarden. Rantan skall motsvara SISAB:s
genomsnittliga ranteniva. Parterna skall upprétta en ny bilaga eller justera befintlig
bilagatill hyreskontraktet vid varje ny atgérd.

Kostnader for nedanstéende &tgarder vid ombyggnader skall € innebéra tillagg pa
hyran da deingér i §alvkostnadsersittningen enligt punkten 7.2:



£ Ventilationsanpassning, vid of dréndrad verksamhet, allménventilation
& Akustikétgarder, vid oférandrad verksamhet
& Drift- och underhdll sitgérder

Hyresgastanpassningar slutforda fore 2002-01-01 har betalats som ett 1an med
annuitetsplan. Dessa 1an konverteras till rak amorteringsplan fran och med
2002-01-01. Vid omtecknandet skall den ursprungliga skulden redovisas. Loptiden
skall motsvara kvarstaende |6ptid for ursprungsskulden.

Vid ny-, till- eller ombyggnader ingar kostnader for SISAB:s administration med:
& FOr bestéllda &tgarder till en kostnad upp till 0,5 mkr, 5 %, dock l&gst 500 kronor.
# For bestéllda dtgarder 6ver 0,5 mkr till och med 30,0 mkr, 3 %.
& FOr bestéllda dtgarder dverstigande 30,0 mkr, 2 %.

Ersittning for administrativa kostnader utgér endast for &tgéarder som betalas av
hyresgésten, som hyrestillégg eller direktbetalning.

Ny-, till- eller ombyggnader till en kostnad om hogst 500 000 kronor per projekt
skall betalas direkt (kontant) av hyresgéasten.

7.2Drift och underhéll

Harutdver skall kostnadserséttningen tacka SISAB:s genomsnittliga §jélvkostnad for:
& Drift inklusive vérme

Underhall

Eftersatt underhdl

Skadegorelse

Administration

Ventilation

Tomtréttsavgald

Dessa kostnader (schablondelen) uppgér vid ramavtalets undertecknande till 443
kronor per kvadratmeter BRA yta och &r.

&5
&5
&5
&5
&5
&5

7.2.1 Objekt som tillkommit efter 1997-12-31
For objekt som tillkommit efter 1997-12-31 skall prévning ske, i varje enskilt fall, om
ersittning for eftersatt underhall eller ventilation skall utga.

7.2.2 Nya byggnader

For nybyggda skolor skall ingen kostnadserséttning utgd for eftersatt underhéll och
ventilation. Kostnaderna for dessa &tgérder uppgick vid ramavtalets undertecknande
till 51 kronor per kvadratmeter BRA yta och ar.

7.31ndex

Av den i séavkostnaden ingdende, i punkt 7.2 angivna, schablondelen regleras 315
kronor per kvadratmeter BRA mot forandringen i konsumentprisindex med basmanad
oktober 2001 (269,1). Justering sker férsta gangen fran och med 2003-01-01. Beloppet
avser foljande punkter ovan:

& Drift inklusive vérme



& Underhdll
& Skadegorelse

7.4F06randring av galvkostnaden
Principerna  for gavkostnadserséttningen kan endast andras genom beslut av
kommunfullméaktige. Andring 6vervags och gors i samband med budget for
Stockholms stad. Forslag till andring skall bersknas utifrdn nedan angivna
foruRggtamgagal vkostnaden dndras arligen pa samma sitt som den genomsnittliga
réntan for SISAB:s totala upplaning.

Staden och SISAB & ense om att lopande gemensamt ga igenom bolagets
kostnader och effektivitet i syfte att faststélla bolagets faktiska kostnader for att
tillhandahdlla lokaler for grundskoleverksamhet, forskoleklass och skolbarnsomsorg.
Parternas gemensamma mal séttning ar att fordag till
kostnadser séttning/hyressattning/resul tatdisposition skall foreldggas
kommunfullméaktige i sa god tid att beslut om andring skall kunna fattas i samband
med budget for Stockholms stad.
7.5Vissa lokaler for skolbarnsomsorg
Under &ren 1996 och 1997 forvarvade SISAB 84 lokaler avsedda for skolbarnsomsorg
av AB Stockholmshem. Dessa lokaler berdrs delvis av detta ramavtal. Befintliga
hyreskontrakt géller aven fortsdttningsvis med undantag av att detta ramavtals punkter
8, 9, 11, 12 och 13 samt Bilaga 2, Ansvarsfordelning (krysdista), tilldmpas. | dvrigt
gors inga forandringar av befintliga avtal. Ovanstéende forandringar géler fran och
med 2002-01-01.

8. HYRESGASTANPASSNING
Om- dler tillbyggnader eller andra anpassningsatgérder i de férhyrda lokalerna, som
kan féranleda hyreshdjningar skall genomforas enligt foljande.

8.1Hyresoffert

Hyresgasten begar skriftligen av SISAB en offert avseende de &tgérder, som

hyresgasten onskar fa utforda. Denna offertbegéaran skall &tféljas av ett lokal program.

SISAB lamnar darefter skriftligen uppgift om vilken hyreshdjning de Onskade

atgérderna kommer att medféra. Hyreshojningen skall berdknas enligt punkt 7 och

offerten skall innehdlla et fullstandigt underlag till grund for denna berékning. Den

offert SISAB lamnar skall ange et fast pris. SISAB stér for kostnaderna for

ombyggnader eller dylikt som inte bestdllts skriftligt av bemyndigad person hos

hyresgésten.

Hyresofferten skall bland annat innehdlla:

# En redovisning av hur hyresgastens mal och verksamhetskrav tillgodoses samt en
presentation av vilka handlingar som ligger till grund for offerten.

& En noggrann beskrivning av vilka tgarder som skall utforas, till exempel en
systemhandling dér de olika momenten &r prissatta.



& Om SISAB genomfdr andra &tgarder an de som bestéllts av hyresgasten skall dven
dessa redovisas sa det tydligt framgér att kostnaderna inte kommer att belasta
hyresgésten.

& En sammanstdlining av den totala kostnaden for atgérderna redovisade sa att det
enkelt gér att bedoma de olika delarnas kostnad och hyreskonsekvenser.

& Hyresgastens kostnadsandel, kalkylranta, amorteringstider for de olika étgérderna
samt omséttningstidpunkter och tidpunkt for slutbetal ning.

Hyresgasten tar darefter stéllning till om &tgéarderna skall bestdllas eler .
Bestéliningen skall vara skriftlig. Om hyresgasten skriftligen kompletterar eller
forandrar bestallningen skall SISAB ta fram en ny offert med fast pris utifrén de nya
forutsdttningarna.

8.2 F6rgavesprojektering

| det fall en hyresoffert inte accepteras eller en planerad &tgard av andra skl inte
genomfors skall hyresgasten ersétta SISAB for skéliga nedlagda kostnader. Kosthaden
skall regleras genom en faktura och kan inte tas ut som en hyreshéjning.

9. TILLFALLIGA SKOLBYGGNADER
Hyresgast kan bestélla och hyra tillfalliga skolbyggnader, s kallade paviljonger. For
sédana skall separata hyreskontrakt uppréttas.

SISAB tillhandahéller utifrén skriftlig bestdlining frén hyresgasten tillfaliga
skolbyggnader. Hyran for dessa skall motsvara SISAB:s §avkostnad for:
& Hyra, leasing eller rimlig kapitalkostnad for forvérv av hyresobjektet.
& Uppstdlnings- och anpassningskostnader.
Dessa kostnader betdlas av hyresgasten med rak amorteringsplan  dér
&terbetal ningstiden skall motsvara planerad uppstalIningstid, dock 1angst tio &r. Skulle
hyrestiden forléngas skall endast i nésta stycke angivna kostnader med eventuellt
tillagg for underhdll betalas.

Harutéver betalar hyresgasten, pd samma sitt som anges i punkt 7.2,
kosthadserséttningen fér SISAB:s genomsnittliga sjdlvkostnad for:
& Drift inklusive eller exklusive véarme
# Underhdll
& Skadegorelse
& Administration

Dessa kostnader (schablondelen) uppgér vid ramavtalets undertecknande till 180
kronor per kvadratmeter BRA yta och & inklusive varme och 110 kronor exklusive
varme. | vissa fall varms de tillféliga lokalerna upp med e dé hyresgasten har
abonnemanget. | dessafall skall ingen ersittning for varme utga.

Nya tillfalliga skolbyggnader skall bestéllas och hanteras pa samma sitt som anges
i punkten 8.



9.1Overgangsregler for tillfalliga skolbyggnader uppstéllda fore 2002-01-01
Avtal tecknade fore 2002-01-01 avseende tillfélliga skolbyggnader justeras inte till
foljd av dettaramavtal.

10.DRIFT OCH UNDERHALL

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall &r
att optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som bedéms kunna utféra en
atgéard mest effektivt och till 14gst kostnad skall svara for &tgarden.

For att underlétta for parterna att avgora vem som har ansvaret for en enskild
dgard har ansvarsfordelningen exemplifierats i bilaga 2 Ansvarsfordelning
(krysslista).

10.1 SISAB:sétagande

SISAB svarar for all drift och allt underhdl av fastigheten béde |6pande och
periodiskt, sdvél inre som yttre om inte annat anges i bilaga 2 Ansvarsférdelning
(krysslista). Vissa undantag anges &ven under punkt 10.2. Atagandet omfattar bade
byggnader med fastighetstekniska installationer och markanl&ggningar, friytor med
tillhérande anordningar och planteringar.

SISAB:s &agande & att vidmakthélla lokalerna i ett gott och funktionsdugligt
skick. SISAB skall for varje objekt upprétta en underhdlisplan. Sadan underhdlisplan
skall vara hyresgasten tillhanda senast 2002-12-31. Det ankommer pd SISAB att
avgora om reparation eller utbyte & den lampligaste &tgarden. Onskar hyresgasten
underhdll utfort vid ett tidigare tillfalle &n vad som framgar av underhdlsplan skall
kostnaden férdelas mellan parterna med hansyn till antalet & som &terstdr innan
atgérden annars skulle utforts.

10.2 Hyresgastens atagande
Hyresgasten svarar huvudsakligen for renhdlining, stidning och daglig skotsdl.
Harutover svarar hyresgésten for drift och allt underhdl av egen, dven av SISAB
finansierad, inredning och utrustning. Ovanstdende regleras i bilaga 2
Ansvarsfordelning (krysslista).

Hyresgasten svarar for och bekostar mediaférbrukning for e och gas, samt
sophé@mtning och va-avgifter.

10.3 Ovrigt
SISAB respektive hyresgasten svarar for att besiktningar for vilka respektive part har
ansvaret, enligt bilaga 2 Ansvarsfordelning (krysslista), utféres och for att &tgarder
som foljer dérav vidtas.

| syfte att nedbringa energiforbrukningen i skolorna samt att géra det mojligt for
skolorna att paverka forbrukningen skall SISAB arligen redovisa energiforbrukningen
for varje skola. Redovisning skall innehdlla kostnader och forbrukade kilowattimmar.



11. ANDRAHANDSUTHYRNING

Hyresgéasten &ger rétt att, tillfaligt eller permanent, i andra hand hyra ut lokal eller del
av lokal. SISAB:s skriftliga tillstand skall dock inhdmtas. Tillstand skall 1amnas om
SISAB inte har synnerliga skél att neka.

SISAB & medveten om att hyresgéasten regelmassigt hyr ut lokaler i andra hand till
idrottsndmnden som i sin tur hyr ut lokaler till foreningdivet enligt de villkor som
faststélls av kommunfullméktige for upplételseverksamheten. Vid sddan uthyrning
skall avtal angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hyresgasten och
idrottsnémnden.

12.FRISTALLANDE AV LOKALER
Parterna skall kontinuerligt hdlla varandra informerade om planerade forandringar i
den egna verksamheten som kan péverka motparten.

Trots att hyresavtalen ofta strécker sig 6ver en langre tid &r parterna 6verens om att
skola eller del av skola kan Iamnas enligt nedanstdende principer. Hyresgasten ager
darfor rétt att |6pande |amna hel fastighet eller sidan avskiljbar del av skola som utgér
eller kan gorastill en gavstandigt uthyrningsbar enhet.

121 Lamnade av skola

Vid uppsdgning av del av en skola skall skriftligt varsel ske sex manader innan
uppsagningen. Uppsagningstiden &r darefter sex manader. Det innebér att del av skola
kan |amnas efter totalt tolv manader.

12.2 Léamnahe skola

Vid uppsagning av hel skola skall skriftligt varsel ske nio manader innan
uppsagningen. Uppsagningstiden & darefter nio manader. Det innebér att en hel
fastighet kan |amnas efter totalt 18 manader.

12.3 Ovrigt

Kvarstdende € amorterad del av bestalld ny-, om- eller tillbyggnad slutbetalas vid
avflyttning forutsatt att SISAB inte rimligen kan tillgodogéra sig investeringen eller
del av deni den fortsatta verksamheten.

Har hyresgast varslat om uppsagning skall SISAB omgéende péborja arbetet med
att finna annan hyresgast. SISAB skall inom ovan nAmnda tid eller sa snart den hyrts
ut till annan é&terta lokal. Parterna skall gemensamt verka for att lampliga
uthyrningsenheter tillskapas.

Om SISAB avser att andra anvandning for del av en skolfastighet i vilken
hyresgésten inte bedriver verksamhet, skall stadsledningskontorets yttrande inhédmtas
fore ingivande av ansdkan om detaljplanedndring.

Om SISAB avser att andra anvandning av en skolfastighet som frantrétts av
hyresgésten skall stadsledningskontoret informeras.



13.AVFLYTTNING
Vid avflyttning frén skolbyggnad eller del av sadan skall hyresgasten, om inte annan
dverenskommelse tréffas, bortféra sig tillhorig inredning och utrustning samt pa egen
bekostnad &tgarda lokalens ytskikt till en standard motsvarande lokalens skick i Gvrigt.
| annat fall &ger SISAB efter tre ménader rétt att pa hyresgastens bekostnad vidta
motsvarande &tgarder.

14. SARSKILDA BESTAMMEL SER

Hyresgasten &ger, efter SISAB:s godkénnande, rétt att géra mindre ombyggnads-,
kompletterings- eller underhdllsarbeten pa egen bekostnad. Sadant godkannande skall
lamnas om SISAB inte har beaktansvarda ské att neka tillstand. Har besked inte
lamnats inom en ménad frén hyresgastens skriftliga forfragan &ger denne rétt att
genomfora tgarderna.

Ingrepp i byggnadsstomme eller stamledning far inte goras utan SISAB:s skriftliga
medgivande.

For att minimera storningarna i skolan och samtidigt utnyttja stadens samlade
resurser optimalt & masdttningen att i mojligaste man, samordna
upprustningsatgarder, underhdllsinsatser och hyresgastanpassningar.

Hyresgéast som oOnskar vidta forandringar i lokalerna skall om mgjligt planera
dtgarderna si i tiden att de kan utforas i samband med att SISAB vidtar &gérder i
lokalerna enligt gélande dtgards- och/eller underhdlsplan. Kan si inte ske skall
hyresgésten understka SISAB:s méjligheter att tidigarelagga eller skjuta pé planera de
atgarder for att astad-komma en samordning.

Hyresgasten skall utéver hyra och hyrestillagg erlagga vid varje tillfale utgéende
moms for férhyrningen.

Hyresgasten &ger g rétt till nedsditning av hyran till foljd av SISAB:s arbeten fér
att sitta lokaler i avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhdll av lokaler eller
fastighet i ovrigt, g heller for atgéarder for att utrota skadedjur inom lokaler eller
fastighet i Ovrigt.

Hyresgasten &ger rétt till nedsdttning av hyran for skada eller intréng i
nyttjanderdtten som orsakas av avbrott i tillhandahdlande av uppvarmning och
varmvatten. Hyresgasten ager rétt till erséttning for skada om detta beror pa SISAB:s
for<grdiviebstnadsersédttningen enligt punkt 7 innefattar ¢ kostnader for evakuering.
Hyresvarden kan efter skriftlig bestéllning medverka till evakueringsdsningar.
Hyresgasten stér for evakueringskostnaderna som skall betalas I6pande. Detta géller
dock ¢ om evakuering & en foljd av SISAB:s forsummelse. | de fal
evakueringsésningen ombesorjs av hyresvérden skall kostnaderna, motsvarande
géavkostnad, slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt fér evakueringslokaerna
skall uppréttas.

15. TVIST
SISAB och Staden & Gverens om att tvister i forsta hand skall 16sas i samrad mellan
Stockholms kommun och Stockholms Stadshus AB. | annat fall skall tvisten avgoras



genom skiljeférfarande enligt lagen om skiljeférfarande med undantag som angesi JB
12 kap. 66 8.

16.FORCE MAJEURE

Force majeure ssom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvada eller explosion €ller
annat, varéver part & réder, fritager part, med de undantag som foljer av hyreslagen
(JB 12 kap.), fran fullféljandet av sina enligt detta avtal &liggande skyldigheter, i den
man de inte kan fullfoljas utan oskaigt hga kostnader.

17.RAMAVTALETS GODKANNANDE

Dettaramavtal &r till alla delar forfallet utan ersittningsrétt for ndgondera part om inte
Stockholms kommunfullméktige senast den 1 juni 2002 genom beslut, som vinner laga
kraft, godkénner avtalet.

Detta ramavtal jamte bilagor har upprattats i tva likalydande originalexemplar, av
vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm 2002-01- Stockholm 2002-01-
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun

Jan-Ake Henriksson, VD Roland Strémgren, tf stadsdirektor
Bilagor:

2:1Mall fér de objektsvisa kontrakten.

2:2 Ansvarsfordelning (krysslista)
2:3Atgardsplan (frén SISAB) (hér g tryckt)
2:4UnderhdlIsplan (fran SISAB) (hér g tryckt)



Bilaga 2:2

Ramavtal for lokaler fér grundskola, forskoleklass och
skolbarnsomsorg

Ansvar sfordelning

(krysslista)
avseende befintliga
byggnadsdelar, inredning,

utrustning mm. | |

Fordelning av ansvar och
kostnader for drift,
reparation/underhall/skotsel samt
utbyte till nytt.

All  Overenskommen/bestédlld  standardhdjning &
hyresgenererande/foremal for fakturering.

| |
Byggnadsdel/inrednings|Repar ation/ Utbytetill Anmarkning
detal]j
under hall/skotsel fnytt
SISAB |Staden [|SISAB Staden
Fastighet yttre
Entréparti X X
Fasad X X
Fasadskylt med X X
skolnamn, entréskylt etc.
Skrapgaller X X
Solavskérmningsanordnin X X
g
Yttertak X X
Fastighet inre
Akustiktak X X
Innervégg inkl. dorr X X
Ytskikt, tex maning,|X X
golvbel&ggning
Skrapmattor, [6sa mattor X X Stadens
egendom




Fonster

Galler, in- och utvandigt

Glasruta - sdnderdslagen(X

utifran

Glasruta - sdnderslagen

inifrén

Karm, bage, beslag X

Transportutrustning

Hiss X

Lingangar, matthiss i Stadens

gymnastik, lyftanordning egendom

(rd) i samlingslokal etc

Lyftbord X

Trapphiss X

Markanléggning

Cykelstdll - fasta X

Flaggor Stadens
egendom

Flaggstang inkl lina X

Hérdgjorda ytor- asfalt,|X

grus

Konst fast utvéndig X Stadens
egendom

K okstradgard utomhus

Lekutrustning, inkl|{X

bénkar och soffor

Né&t - badminton, basket, Stadens

fotboll etc egendom

Papperskorg utvandigt | X

Sandlada for(X

halkbekdmpning - inkl

Skiydtar, tex Stadens

hanvisningsskylt, ori- egendom

SbipagSay atc - fasta  |X

Tillgénglighetsanpassnin (X

gar-fasta

Tradgardsanlaggning  -|X

grasmatta, rabatt, buske,
trad




Parkeringsutrustning
Parkeringsautomat X X
Skylt X X
VV S-anléggning
Avfuktningsanléggning | X X
Avloppsanléggning  inkl|X X
golvbrunn, vattenl s etc.
Brandposter inkl dang | X X
Fettavskiljare inkl[X X
tOmning
Spolslang X X Stadens
egendom
Sprinkleranlaggning X X
Byggnadsdel/inrednings|Repar ation/ Utbytetill Anmarkning
detalj
under hall/skotsel fnytt
SISAB |Staden [|SISAB Staden
Tappvattenanlaggning
och toalett mm
Kranbrost X X
Packning X X
Toalettstol, exklusivel X X
sittring
Varme
Varmeanl&ggning, X X
inklusive radiator
Ventilation
Befuktningsanléggning X X
Fettfilter for kok X X
Filter-utbyte till| X X
ventilationsanl&ggning
Imkanal inkl rengdring | X X
Rokkanal inkl sotning X X
Ventilationsanldggning (X X

inkl till- och franluftsdon




Tryckluft

Tryckluftsanldggning Stadens
egendom

Kyla

Kylanl&ggning - fast, i tex|X

lektionssal, soprum

Teleingtallation /

svagstr ém

Antenn inkl kablage,

uttag etc

Centralur

Signalanléggning

Datanét frén

fordel ningsskép tom uttag

Datanét, g instalerat av

SISAB

Datanét, fiberkabel och|X

fordel ningsskap

Klockor Stadens
egendom

Nodsignalanlaggning fran Stadens

RWC, vilrum, frysrum egendom

Passagekontrollanléggnin Stadens

g egendom

Porttelefon Stadens
egendom

Radio- och TV- Stadens

anléggning egendom

Rikstelefon,  televéxel, Stadens

telenét egendom

Server Stadens
egendom

Snabbtel efonanléggning Stadens
egendom

Elingtallation

Armatur for| X

allménbelysning inomhus

Armatur-ytterbelysning | X

Elanlaggning  inklusivelX

eluttag och strombrytare




Glédlampa och lysror (X X

ovrig utvandig armatur -

byte

Glodlampa, lysror och

glimtdndare i invandig

armatur

samt i utvandig X X

entréarmatur och

fasadskylt - byte

Hogspannings- och|X X

transformatoranl dggning

No6dbelysning X X

Las

Dorrstangare, mekanisk | X X

Dorroppnare-automatisk | X X

(Besam)

Lésinsattaav staden X X Stadens
egendom

L &sanlaggni ng-el ektrisk X X Stadens
egendom

L &skista och cylinder X X

Nycklar X X

Byggnadsdel/inrednings|Repar ation/ Utbytetill Anmarkning

detalj

under hall/skotsel fnytt
SISAB |Staden [|SISAB Staden

Inredning och

utrustning

Anslagstavlor X X Stadens
egendom

Aulainredning, stol, bénk X X Stadens

etc egendom

AV-skap X X Stadens
egendom

Bastuaggregat X X Stadens
egendom

Bokhyllor X X Stadens
egendom




Bank- och Stadens
sképinredningar egendom
Elevskap Stadens
egendom
Filmduk inklusive] Stadens
fastskena egendom
Gardinbeslag inkl stang Stadens
egendom
Gasolskdp, -tuber, -gas Stadens
och —installation egendom
Gymnastiksal sutrustning, Stadens
tex egendom
ribbstol linor,lingéngar,bo
mmar etc
Halkremsa pa golv och Stadens
trappnos egendom
Hogskap Stadens
egendom
Hogtalarutrustning Stadens
egendom
Inredning fast i Stadens
NO,bild,d6jd etc, tex egendom
dragskép och koksskap
Inredning 16s i Stadens
NO,bild,d6jd etc, tex egendom
,keramikugn etc
Inredningstextilier Stadens
egendom
Kaffebryggare Stadens
egendom
Kapphyllor, krokar, Stadens
elevskdp, skohyllor etc egendom
Kartskenor Stadens
egendom
Kléamskydd i port, dorr, Stadens
lucka etc egendom
Konst-fast Stadens
egendom
Konst-16s Stadens

egendom




Kontors-inredning  och Stadens
maskin egendom
Luftrenare Stadens
egendom
Medicinskap Stadens
egendom
Morklaggningsgardin Stadens
egendom
Overheadduk Stadens
egendom
Papperskorg - invandig Stadens
egendom
Pentryutrustning i Stadens
personal rum- egendom
maskinutrustning,
Pdhsiepr;,  markis  och Stadens
solskydd egendom
Plantering och tradgérd Stadens
inomhus egendom
Platsbelysning Stadens
egendom
Radiatorskydd Stadens
egendom
Schemaramar Stadens
egendom
Speglar Stadens
egendom
Skrivtavior Stadens
egendom
Skyltar: rums-, Stadens
orienterings, entré och egendom
hanvisningsskylt etc
Sopkomprimator, Stadens
papperspress, sopkarl egendom
Spansug Stadens
egendom
Stédinredningar Stadens
egendom
Stédmaskin inklusive Stadens
laddningsutrustning egendom




Vikvéggar, jalusivaggar X X Stadens
egendom

Vitvaror, tex X X Stadens

spis,kyl,frys,diskmaskin,t egendom

orkskép etc-

undervisningslokal

Vitvaror, tex X X Stadens

spis,kyl,frys,diskmaskin,t egendom

orksk&p etc-fritidshem

Larm / sékerhet

Branddorrsténgare, X X

magnetuppstalining

Brandlarm X X

Brandslackare X X Stadens
egendom

Driftlarm X X

Hisslarm X X

Inbrottslarm/skalskydd | X X

Utrymningslarm X X

Utrymningsplan X X

Utrymningsskylt X X

Utrymningsskylt-belyst | X X

Byggnadsdel/inrednings|Repar ation/ Utbytetill Anmarkning

detalj

under hall/skotsel fnytt
SISAB |Staden [SISAB Staden

Skolrestaur angk 6k

Kokgryta, ugn, stekbord X X Stadens

etc egendom

Sva-, kyl- och frysrum X X Stadens
egendom

Sval-, kyl- och frysskép X X Stadens
egendom

Serveringsdisk X X Stadens
egendom

Dryckesstation X X Stadens

egendom




Diskmaskin X X Stadens
egendom

Skadegérelse

Invéndig X X

Utvéndig X X

Besiktningar Ansvarig part Period

Utforande- och]SISAB |Staden

kostnadsansvar

Typ av besiktning |

Brand X Vartannat ar

Elrevision for fagtighet X Vart tredje &

Elrevison for dadens X Vart tredje &r

inredning och utrustning

Gasolanl&ggning X Inga krav

Gymnastiksal sutrustning- X Arlig

ling&ngar,bommar,matthi

ss,lyftanordning mm

Hiss X Arlig

Imkanal fran restaurang-|X 2-3 ganger per &r

och storkok

Kokgryta X Beror pa storlek

Kylanl&ggning X Arlig

Lekutrustning utomhus ~ {X Arlig

Lyftanordningar, r&r mm X Arlig

i aula, samlingssal

Lyftbord X Arlig

Maskin och utrustning- X

stadens

Oljetank X Beror pa storlek

OVK X Vartannat ar

Skorsten,  rok-  och|X 2-3 ganger per &r

imkanal

Stadsgasanléggning  tom(X Inga krav

huvudventil i rum

Stadsgasanl &ggning, X Inga krav

utrustning i lokal

Trapphiss X Arlig

Tryckluftsanlaggning X




Atgarder pg
myndighetsan-

Ansvarig part

andrad verksamhet och
bygglov

SISAB [Staden

Typ

Myndighetsanmérkning-
atgarder poal
verksamhetsanknytning

Myndighetsanmérkning-
&tgarder pga andrade krav

Bygglov och-anméan vid
verksamhetsanpassning
(utférande part)

X X

Forandringar pga andrad
verksamhet

Renhallning och skétsel

Utfores
av

SISAB [Staden

Avloppsrensning fom
vattenl 3s

Container for grovsopor

Driftutrymme

Duschmunstycke och
golvbrunn-rensning  och
rengdring

Fasadrengtring poa
skadegorel se (ex klotter)

X

Fasadrengdring, stérre —
allmant underhall

X

Filterbyte spansug

Filterbyte luftrenare

Fonsterputsning

Gips-/slamavskiljare-
tdmning

X| X| X| X

Golvbrunn och vattenl&s-
tillse att vatten finns

X

Gérdsyta yttre, gangbana,

P-plats

X




Lokal, trappa och X
kommunikationsutrymme

Luftning av radiator X
No6dbelysning-tillsyn, X
lampbyte, batteribyte och

test etc

Papperskorg-utvandig X
tdmning

Rengdring-yttre av till- X
och franluftsdon (ventil) i
verksamhetsl okal

Returpapper X
Sandning av gang, trappa,|X
skolgard etc.

Sandning, avvaktan pd| X
SISABs entreprenadinsats|
Skrapgaller, entré och X
skrapmattor inklusive

brunn

Sophémtning inkl X
sopkomprimator

Sopsuganlaggning X
Stamledning-rensning X
Utrymningsskyltar-tillse X
att inga saknas

Utrymningsvagar - tillse X
att dessa g & blockerade

Vid reparation / underhdl samt utbyte till
nytt som &vilar hyresgasten skall SISAB
beredas mdjlighet att

offerera arbetena. Arbetena bestélls utifran lamnad offert
av SISAB som pa uppdrag av hyresgasten utfor atgérden.

Om arbetena utfors av annan &@n SISAB skall hyresgasten
informera bolaget och om &tgardens omfattning motiverar

det inhdmta bolagets skriftliga godkdnnande innan
arbetena utfors. Efter att staden utfort arbete i enlighet
med vad

SISAB godkannt, skall hyresgasten pa egen
bekostnad tillstdlla SISAB relationshandlingar.







