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1. DEFINITIONER

Avskiljbar del av skola

BRA

Extern hyresgdst

Forrad-bodar
Forsummelse

Godtagbar standard

Hyra

Hyresgdst

Hyresobjekt

KPI

Mark/gdard

P-plats

Rimlig brukstid

Sjdlvkostnad

Skola

Del av skola, ett eller flera hyresobjekt eller en del av ett enskilt
hyresobjekt (vaningsplan/del av vdaningsplan), som kan tas bort utan
att det kvarvarande hyresobjektets funktion pdverkas. Den avskilj-
bara delen ska kunna upplatas eller hyras ut separat till extern part.

Bruksarea, normalt den area som begrdnsas av omslutande ytter-
vdggars insida

Annan hyresgdst dn den som enligt definition dr bunden av detta
ramavtal

Bodar utan el, vatten eller avlopp indraget
Fel, forbiseende, vdrdsloshet

Utbildningslokal som dr ldmpade for och uppfyller myndighetskrav,
foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet

Kostnadsersdttning for kapitalkostnader, drift- och underhall inklu-
sive konstgrds, tomtrdttsavgdld/arrendeavgift samt hyra- eller lea-
singkostnader for inhyrda paviljonger

Varje ndmnd inom Stockholms Stad

Utbildningslokal/er som omfattas av ett hyreskontrakt och tillho-
rande mark (skolgard/forskolegdrd) inom en fastighet. P-platser se
nedan

Konsumentprisindex

Normalt den del av fastigheten, som inte dr bebyggd med utbild-
ningslokaler eller andra byggnader, och som dr avsedd for utevis-
telse for den pedagogiska verksamhet som bedrivs i hyresobjektet .
Exklusive P-platser. Enligt gdllande detaljplan jamstdlld med all-
mdn plats. Utanfor verksamhetstid dr det dirmed fritt for allmdnhe-
ten att vistas hdr

lordningsstdllda P-platser. Ingdr inte i hyresforhdllandet for ett
hyresobjekt. Kan utgora eget hyresobjekt

Amorteringstid

Ndmndernas samlade hyror for samtliga lokaler ska langsiktigt
ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift

Ett eller flera hyresobjekt som tillsammans skapar en organisatorisk
skolenhet
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Tillfdlliga utbildnings-  Paviljonger med tidsbegrdinsade bygglov

lokaler

Tillfillig nyttjande Timbaserad uppldtelse som sammantaget inte éverstiger 9 mdanader
i foljd (ej hyra enligt Jordabalken)

Underhall Reparation, upprustning, kontinuerlig skotsel och utbyte till nytt upp
till dagens standard, krav i nivd 2012, av befintliga byggnadsdelar,
inredning, utrustning, enligt ansvarsfordelningslista

Underlatenhet Avstdende frdn dtgdrd, passivitet

Utbildningslokal Lokaler for pedagogisk verksamhet (undervisning) samt lokaler som

hor samman med bedrivandet av sadan verksamhet.
1 det fall det finns andra kommunala verksamhetslokaler i byggna-
derna ska inriktningen vara att dven dessa omfattas av ramavtalet.

Verksamhetsanpassning  Fordndring av utbildningslokalen pdkallad av hyresgdsten som inte
dr underhdll

2. AVTALSPARTER

Detta ramavtal tecknas mellan hyresvérd, Skolfastigheter i Stockholm AB (556034-
8970), nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse
(212 000 — 0142) nedan kallad Staden. Varje ndmnd, nedan kallad hyresgésten, tecknar
och svarar sjélvstandigt for objektsvisa hyreskontrakt inom sitt ansvarsomréde.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

Detta ramavtal ersitter tidigare Ramavtal for skollokaler 2006, utlatande 2006:187,
KF 2006-11-06.

Ramavtalet omfattar samtliga lokaler som Staden, inklusive ¢vriga ndmnder, hyr av
SISAB for pedagogisk verksamhet. I de fall det finns andra kommunala verksamhetslo-
kaler 1 byggnaderna ska inriktningen vara att dven dessa omfattas av ramavtalet.

Detta ramavtal innebdr att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt rérande lo-
kalupplételser och ddrmed sammanhingande avtal mellan parterna ersitts med villkoren
1 detta avtal. SISAB och Staden dr §verens om att nytt hyreskontrakt ska tecknas mellan
SISAB och hyresgést, enligt detta ramavtal, om SISAB forvérvar en fastighet, &ven om
det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetsdgaren och hyresgasten.

4. INLEDNING

Syftet dr att genom detta ramavtal reglera och klargora grunderna for samarbetet samt
hyres- och ansvarsforhdllandet mellan parterna. SISAB ér ett andamalsbolag inom
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Stockholm stad, och SISAB:s hyresgister utgors till storsta delen av kommunala ndmn-
der.

Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa sjdlvkostnad dver ti-
den. Inneborden av detta dr att nimndernas samlade hyror for samtliga lokaler langsik-
tigt ska tdcka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift for dessa fas-
tigheter. Parterna har darfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan i fokus, 1 alla
lagen soka l6sningar och efterstriva att halla olika kostnader nere oavsett vem som for
stunden bér dessa.

Ramavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta bygger pa en ansvarsfordel-
ning som ska vara sé rationell som mgjligt. Den part som har bést forutséittningar att
mest effektivt och till 14gst kostnad utfora och svara for olika &taganden eller atgirder
bor dirfor ansvara for densamma.

SISAB och berord hyresgist ska gemensamt arbeta for att skollokalerna &r andamélsen-
liga for verksamheten. Ansvarsfordelningen framgér av detta avtal och dess bilaga 1,
Ansvarsfordelning. Utbildningslokalerna ska vara lampade for och uppfylla myndig-
hetskrav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet.

Genom detta avtal dverenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt gill-
er for samtliga hyreskontrakt for utbildningslokaler som har tecknats eller som kommer
att tecknas mellan SISAB och hyresgisterna.

Ramavtalet 16per frdn och med 2013-01-01 och tills vidare.

Avtalet kan endast édndras eller upphdra genom beslut av kommunfullméktige. Staden,
genom stadsdirektdren, och SISAB, genom verkstéllande direktoren, har dock mojlighet
att ndr sd ar pakallat 6verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar av
Ramavtalet, forutsatt att fordndringarna inte dr av principiell natur eller annars av storre
vikt.

5. HYRESKONTRAKT
Hyreskontrakt innehallande villkor f6r upplatelsen ska finnas for varje hyresobjekt.
Parterna ska uppritta en ny bilaga och/eller tilliggsavtal till hyreskontraktet vid varje ny
atgird som pédverkar hyreskostnaden och/eller hyresobjektets area. Ett nytt hyreskon-
trakt ska uppréttas om det 6ver tid gjorts ménga tilldggsavtal och nagon part s& onskar.
Kontraktstiden ir tills vidare utom vad som géller tillfilliga paviljonger, vilka ar tidsbe-
stdmda, se punkt 9. Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt ska en forsta tidsbegrén-

sad upplatelse ske under 10 ar, varefter kontraktet overgér till ett tillsvidarekontrakt.

Hyra betalas per hyreskontrakt i forskott, i hela kronor, kvartalsvis.
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Hyresgisten och SISAB dger ritt att utifran detta ramavtal teckna avtal rérande sérskild
service som dr forknippad med hyresforhéllandet for ett enskilt objekt. Betalning for
dessa sidrskilda avtal ska inte utgdra hyra utan faktureras separat.

Inriktningen &r att olika hyresgéster tecknar egna hyreskontrakt med SISAB for de areor
som man disponerar. Andrahandsuthyrningar mellan olika hyresgéster ska, om inte sér-
skilda skil foreligger, undvikas.

6. SJALVKOSTNADSERSATTNING

6.1 Kapitalkostnader

Den 6verenskomna arliga kostnadsersittningen ska motsvara SISAB:s sjalvkostnad for
forvédrv, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden godtagbar standard.
Ersdttningen ska, objektsvis, berdknas enligt nedan.

6.1.1 Forvirvskostnader

Den kostnadsersittning hyresgasten betalar utgér fran forvarvskostnaden av fastigheten
eller byggnaden och berdknas som ett 1dn med rak amorteringsplan. Réntan berdknas
enligt punkt 6.2. Amorteringstiden dr normalt 33 &r med bdrjan enligt hyreskontraktet.
For de forskolor som SISAB forvdrvat av davarande gatu- och fastighetsnimnden enligt
beslut i Kommunfullméktige (utl. 2004:169) och som dr uppforda fore 2002-01-01 &r 1
huvudsak amorteringstiden 20 &r.

6.1.2 Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader med mera

Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader ska betalas genom ett tilligg pa hyran. Detta
berdknas som ett [dn med rak amorteringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad
till en rimlig brukstid for dtgérden.

Bestilld dtgidrd med kostnad som &r ldgre &n 0,5 miljoner kronor ska direktfinansieras
av hyresgisten. Olika atgarder fir laggas samman och bestéllas gemensamt forutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfalle.

6.1.3. Baskapitalhyra

Om kapitalkostnaderna for forvérv eller hyrestillagg enligt punkterna 6.1.1 och 6.1.2
ovan, som beréknas med amorteringstider 20 ar eller langre, tillsammans understiger
400 kronor per m” och 4r s& ska en baskapitalhyra utg i stillet for dessa kapitalkostna-
der. Baskapitalhyran dr vid avtalets tecknande 400 kronor per m* och 4r.

6.2 Rinta och rintejustering
Riéntan ska motsvara den av kommunfullmiktige beslutade laneréntan for aktuellt verk-
samhetsar.

6.3 Drift- och underhallsschablon

Utdver kapitalkostnaderna ska kostnadsersattningen ticka SISAB:s genomsnittliga
sjdlvkostnad for drift- och underhall inklusive el, virme, skadegorelse och administra-
tion. Kostnaden dr uppdelad i tva delar. En del (DoU-energi) avser el och virme och
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uppgér till 169 kronor per m” och &r. Den andra delen (DoU-drift) avser dvriga drift-
och underhallskostnader och uppgér till 314 kr/kvm/ar.

For tillfdlliga paviljonger géller i forekommande fall drift- och underhéllsschablon en-
ligt punkt 9.

6.4 Tomrittsavgild/arrendeavgift

Hyresgisten ska betala faktisk tomrittsavgild/arrendeavgift per hyresobjekt. Senast 12
manader innan justering av kostnad for tomréttsavgild/arrendeavgift ska SISAB skrift-
ligen meddela hyresgésten den kommande kostnaden.

6.5 Index

Den i sjilvkostnaden ingdende, i punkt 6.3 angivna, drift- och underhéllsschablonen for
el och virme justeras med 100 % av forandringen av KPI. Den andra delen, 6vriga drift
och underhallskostnader, liksom baskapitalhyran i punkt 6.1.3, justeras med 75% mot
fordndringen av KPI. Basmanad for KPI dr oktober 2012. Justering sker fran kommande
arsskifte.

KPI noteras med det decimalantal som SCB publicerar (for ndrvarande 2 decimaler).
6.6 Administrativt tilligg

For bestilld atgdrd, som offereras till fast pris, och som hyresfors, tillkommer kostnader
for SISAB:s administration berdknad pa hela projektkostnaden med:

Bestiilld atgird, kostnad Administrativt tilléiigg
mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (géller fran forsta kronan)
Overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (géller fran forsta kronan)

For andra typer av offerter 4n fast pris kan annan 6verenskommelse om administrativt
tilldgg dn ovan tréffas.

Inget tilldgg utgér {or atgérder under 0,5 miljoner kronor som direktfinansieras.

6.7 Uppfoljning av sjilvkostnaden
Den i punkt 12.10 angivna tolkningsgruppen ska rligen folja upp sjdlvkostnadsersétt-
ningen enligt punkt 6. Tolkningsgruppen tar fram underlag for uppfoljningen.

6.8 Forindring av sjilvkostnadsprincipen
Principerna for sjalvkostnadserséttningen kan endast dndras genom beslut av kommun-
fullmiktige. Andring dvervigs och gors i samband med budget for Stockholms stad.

6.9 Mervirdesskatt
Hyresgisten ska utdver hyra och hyrestilligg betala vid varje tillfdlle utgaende merviér-
desskatt.
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7. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING

Om- eller tillbyggnader eller andra anpassningsétgérder i de hyrda lokalerna ska genom-
foras enligt nedan. I tillampliga delar giller detta dven nybyggnader.

Bestéllning av atgirder eller utredningar ska vara skriftlig och undertecknad av foretré-
dare for hyresgésten. Hyresgéisten ansvarar for att bestéllningar undertecknas av behorig
person. SISAB stér for kostnaderna for atgérder eller utredningar som inte bestéllts
skriftligt.

Hyresgésten svarar for underlag for utbildningslokalernas pedagogiska utformning och
innehall, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.

Bestéllningar som ska hyresforas ska tecknas av hyresgésten.

Om flera hyresgéster berors av ett projekt, till exempel en skola med integrerad forsko-
la, ska den ndmnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgistsidans deltagan-
de.

7.1 Arbetsging vid om-, ny- och tillbyggnader
Planering och genomforande av ny- om- och tillbyggnader delas in i féljande:
e Utredningsskede
- Inleds med en forstudie
e Forslagshandlingsskede
e Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
e Projektavslut

Som en rdd trdd fran borjan ska en gemensam “malbild” upprittas och foljas upp konti-
nuerligt i alla skeden. Arbetssattet tydliggdr projektets mél for alla inblandade. Tolk-
ningsgruppen, se punkt 12.10, ska som stdd utarbeta detaljerade underlag for process-
styrning och ansvarsférdelning under respektive skede.

Utredningsskede-Forstudie

Malet med forstudien &r att sdkerstéilla grundldggande forutsattningar i ett projekt innan
resurser ldggs ner pa fortsatt utredning. Forstudiefasen ska som minst resultera i en
gemensam malbild samt beslut om fortséttning eller inte. Forstudien kan resultera i flera
alternativ.

Utredningsskede

(I detta skede kan hyresgdsten i flertalet moment och efter samrad med SISAB bestdlla
utredning av annan part dn SISAB)

Utredningsskedet ska klarldgga hyresgéstens behov och en fastighets- eller nybygg-
nadsprojekts forutsédttningar och ge ett forslag och underlag for beslut om inriktning pa
det om-, ny- eller tillbyggnadsprojekt som foreligger.
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Forslagshandlingsskede

I forslagshandlingsskedet utarbetas underlag for genomforandebeslut sdsom hyresoffert
och vid behov ytterligare underlag for bestdllning av genomférande. Hyresofferten ska
vara sa vil underbyggd sd att den kan utgora underlag f6r genomforandebeslut. Av hy-
resofferten ska framga:

e Redovisning av offertens underlag

e Beskrivning av vilka dtgéirder offerten omfattar, och vilka eventuella underhélls-
atgiarder SISAB avser att genomfora i anslutning till projektet utover hyresgastens
bestdllning.

e Sammanstéllning av den totala kostnaden redovisad sa att det gér att bedoma olika
atgirder samt eventuell kostnadsfordelning mellan hyresgisten och SISAB.

e Hyreseffekt uppdelad pé olika hyrestillaggstider

e Tidplan.

e Ovriga villkor och faktorer av betydelse.

Hyresgisten kan begédra och erhélla en hyresoffert med fast pris.

Om sirskilda skél foreligger kan parterna helt eller delvis Overenskomma att bestilla
eller offerera projekt som incitamentsuppdrag och/eller till malpris. Utformningen kan
variera och parterna kan finna lampliga 16sningar i det enskilda fallet. Ett incitaments-
uppdrag ska alltid dokumenteras noggrant och dverenskommas innan bestéllning.

Genomforandeskede (Projektering och produktion)

Efter skriftlig bestillning ansvarar SISAB for genomforandet med projektering och pro-
duktion. I bdda dessa aktiviteter har hyresgisten ratt och skyldighet att kontinuerligt
folja arbetet, for att bevaka och tidigt ta del av eventuella avvikelser. SISAB initierar
och genomfor gemensamma styrgruppsmaten.

Projektavslut
Efter genomforande ska en slutredovisning goras av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall

avseende ekonomi, funktion och tidplan. SISAB initierar méte for erfarenhetsaterforing.

7.2 Egen hyresgistanpassning

Hyresgésten dger, efter SISAB:s godkinnande, ritt att gora ombyggnads-, anpassnings-
eller underhéllsarbeten pa egen bekostnad. En forutsittning ér att hyresgésten lamnar ett
skriftligt underlag till SISAB som bolaget kan beddma. Godkdnnande ska ldmnas om
SISAB inte har beaktansvirda skél att neka tillstind. Har besked inte 1dmnats inom en
manad fran hyresgistens skriftliga forfragan dger denne ritt att genomfora atgirderna.
Ingrepp 1 ventilation, byggnadsstomme eller stamledning far inte géras utan SISAB:s
skriftliga medgivande.

I de fall hyresgisten viljer att sjdlv utfora utredningar eller projektering ska SISAB, i
rimlig omfattning, utan sdrskild ersittning vara behjélplig med befintligt ritningsunder-
lag och information om byggnaderna, tekniska installationer, underhallsstatus med
mera.
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Hyresgéstanpassningen ska utforas i enlighet med géllande lagar och forordningar. For
hyresgéstanpassningen som sa kriaver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skotselinstruktioner ldmnas till SISAB.

Huvudprincipen ar att drift- och underhéallsansvaret foljer bilaga 1, Ansvarférdelning. 1
undantagsfall kan en hyresgéstanpassning som innebir dndrade drift- och underhélls-
kostnader kriva en sdrskild 6verenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa
kostnader. En sddan 6verenskommelse ska tecknas fore projektstart.

8. DRIFT OCH UNDERHALL SAMT INVESTERINGAR

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall &r att
optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som beddms kunna utfora en dtgird
mest effektivt och till lagst kostnad ska svara for atgirden.

For att underlitta for parterna att avgoéra vem som har ansvaret for en enskild atgird har
ansvarsfordelningen fortydligats 1 bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.1 SISAB:s dtagande

8.1.1 Drift och underhall

SISAB svarar for all drift och allt underhall av fastigheterna, bdde 16pande och perio-
diskt och sévél inre som yttre, om inte annat anges 1 bilaga 1. Ansvarsfordelning. Vissa
undantag anges dven under punkterna 7.2, 8.3 och 9. Atagandet omfattar bade byggna-
der och markanldggningar.

8.1.2 SISAB:s investeringar

En langsiktig underhallsplan ska finnas for varje objekt. Mer detaljerad for kommande
tre ar. Denna plan ska, efter dialog med hyresgasten, revideras I6pande. Planen gés ige-
nom arligen med hyresgisten.

Utover underhéll ska SISAB dven svara for standardhdjningar upp till dagens, 2012 éars,
myndighetsnivd med syfte att vidmakthalla eller dterskapa befintliga funktioner. Bland
annat inom omradena energieffektivisering, elsékerhet och ventilation. Myndighetskrav
som innebdr helt nya installationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar som utgor underhall kan aldrig medfora hyrestill-
lagg for hyresgdsten. Annan av hyresgisten bestélld standardhdjning eller fortida un-
derhall medfor hyrestilligg eller ska direktfinansieras av hyresgisten

Det ankommer pa SISAB att avgora om reparation eller utbyte ar den lampligaste atgér-
den. Onskar hyresgisten underhall utfort vid ett tidigare tillfélle in vad som framgér av
underhallsplanen ska kostnaden fordelas mellan parterna med hinsyn till antalet ar som
aterstdr innan atgarden annars skulle utforts.
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8.2 Hyresgistens dtagande

Hyresgiésten svarar for stidning och daglig skotsel. Harutover svarar hyresgisten for
drift och allt underhéll av egen, dven av SISAB finansierad, inredning och utrustning.
Atagandet regleras i bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.3 Separata avtal

Hyresgisten och SISAB far i separata avtal som ror enskilda objekt skriftligen 6verens-
komma om villkor som avviker fran ansvar och kostnader for drift och underhall enligt
ovan. Detta for att ha en mojlighet till flexibilitet, bade vad géller drift men ocksé for
nya investeringar. Ett exempel kan vara att hyresgisten bestéller ett plushus (energi-
smart byggnad) alternativt flyttar ansvaret for olika ataganden i bilaga 1, Ansvarsfor-
delning, och d& dverenskommer om schablonforandringar eller tilligg, se 4ven punkt
7.2.

8.4 Besiktningar
SISAB respektive hyresgisten svarar i enlighet med bilaga I, Ansvarsférdelning, for att
besiktningar utfors och for att atgiarder som foljer av dessa vidtas.

8.5 Elanvindning

Parterna ska gemensamt verka for att minska energiférbrukningen i lokalerna.
Sarskilda anvisningar ska komplettera bilaga 1, Ansvarsfordelning. De utfardas av
stadsdirektoren. Till exempel ska vid hyresgdstens nyanskaftning av elektrisk utrust-
ning en viss ldgstaniva pd energiklassning kunna gélla.

For enskilda hyresobjekt kan parterna komma 6verens om “grona tilldgg™ Ett gemen-
samt energimal kan bestimmas for berdrd fastighet och foljas upp. Darmed finns ut-
rymme att fordela minskade energikostnader och ddrmed skapa ett gemensamt incita-
ment att minska anvéndningen.

Elanvéndningen baseras pa aktuell forbrukning ar 2012. Eventuella avvikelser pd ars-
och objektsnivd som direkt kan harledas till hyresgéstens agerande far bedomas sér-
skilt. Kraftiga avvikelser (> 10 procent) 1 form av okad férbrukning pa &rsbas jamfort
med tidigare, allt annat lika vad géller bakomliggande forutsdttningar i lokalernas dis-
position, kan debiteras hyresgésten separat. SISAB ska f6lja forbrukningen och i god
tid informera om befarade avvikelser sé att hyresgést kan vidta atgérder.

8.6 Konstgris

Konstgrisanldggningar medfor hyrestillagg for hyresgésten 1 form av fasta belopp enligt
foljande:

- Mindre plan (typ 7-manna bollplan/multisportanliggning): 50 000 kronor per ar.

- Stor plan (typ 11-manna bollplan, idrottsanldggning): 100 000 kronor per &r.

Beloppen justeras med 75 procent mot fordndringen av KPI enligt punkt 6.5.
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9. TILLFALLIGA PAVILJONGER

Hyresgisten kan skriftligen bestélla och hyra tillfélliga utbildningsbyggnader, sé kallade

paviljonger, med tidsbegriansade bygglov (for ndrvarande 5 &r med mojlighet till 5 érs

forlingning). For sddana ska separata hyreskontrakt upprittas. Hyran for dessa ska mot-

svara SISABs sjdlvkostnad for:

e Hyra, leasing motsvarande SISAB:s inhyrningskostnad, alternativt baskapitalhyra
enligt punkt 6.1.3 om byggnaden 4gs av SISAB

e Uppstillnings-, anpassnings- och avetableringskostnader

e Kostnad for upplatelse av mark

e Dirift och underhall

Kostnader for uppstéllning, anpassning och avetablering betalas av hyresgésten med rak
amorteringsplan dir aterbetalningstiden ska motsvara planerad uppstéllningstid, dock
langst tio ar. Om forléngt bygglov, efter fem &r, inte ldmnas ska resterande kapitalkost-
nader betalas av hyresgésten direkt.

Skulle hyrestiden, for vid ramavtalet redan befintliga paviljonger, forldngas och kapital-
kostnaderna ddrmed é&r slutbetalda, ska nytt hyreskontrakt tecknas.

Utdver ovan kapitalkostnader betalar hyresgisten, pd samma sétt som anges 1 punkt 6.3.
kostnadsersattning for drift- och underhéll. Denna kostnad (schablondelen, DoU-
paviljong) 4r 127 kronor per m” och ar for inhyrda objekt. Beloppet justeras med 75
procent mot forandringen av KPI enligt punkt 6.5. For SISAB-dgda objekt utgdr DoU-
schablon enligt punkt 6.3.

Ett sarskilt tillagg kan utgd for DoU for paviljonger pd parkmark om det &r motiverat.
Det forhandlas 1 sérskild ordning i samband med bestéllning utifrin faktiskt bedomda
kostnader for det enskilda hyresobjektet.

Nya tillfdlliga paviljonger ska bestillas och hanteras pa samma sitt som anges i punkt 7.
SISAB ska kunna sidga upp hyresgisten fran en tillféllig lokal om det finns sérskilda
skal. Ett skl kan vara att lokalen har sddana brister att det inte &r rimligt att underhalla
den. Samrad ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sddan uppsigning.
Tillfalliga paviljonger som SISAB tillhandahdller for evakuering 1 samband med och 1

direkt koppling till ett byggprojekt bekostas i projekten och hyresfors inte separat. Inga
hyreskontrakt uppréttas.

10. ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER

Hyresgiésten dger ritt att uppléta lokal for tillfdilligt nyttjande utan SISAB:s tillstand.
SISAB ska alltid informeras.
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10.1 Externa hyresgaster
SISAB ska hantera uthyrningar av lokaler till externa hyresgéster. Det ska ske i samrdd
med hyresgésten.

Hyresgésten dger, 1 undantagsfall, rétt att hyra ut lokaler 1 andra hand till externa hyres-
géster. SISAB:s skriftliga tillstind ska dock inhdmtas. Tillstdnd ska ldmnas om SISAB
inte har synnerliga skal att neka.

10.2 Interna hyresgister

SISAB dr medveten om att hyresgisten regelmédssigt upplater lokaler till idrottsndmn-
den som 1 sin tur hyr ut lokaler till foreningslivet enligt de villkor som faststills av
kommunfullméktige for upplatelseverksamheten. Vid sadan uthyrning, inklusive over-
nattning, ska dverenskommelse angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hy-
resgésten och idrottsndmnden. Hyresgésten uppléter dven lokaler for annan kommunal
verksamhet med exempelvis kulturnimnden och valndmnden som huvudman. Om hy-
resgésten tillfélligt upplater lokalen for annan verksamhet 4n vad lokalen dr avsedd for
ansvarar hyresgisten for att detta inte sker 1 strid med myndighetsforeskrifter, exempel-
vis avseende brandskydd.

I de fall forstahandshyresgisten hyr ut/uppléter till annan part som &r bunden av detta
ramavtal (stadens ndmnder) ska ramavtalet gilla 1 hindelse av avsaknad av ndrmare
skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om sddan uthyrning/upp-
latelse.

11. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER

Parterna ska kontinuerligt halla varandra informerade om planerade fordandringar i den
egna verksamheten som kan paverka motparten.

11.1. Uppsigning
Uppsédgning ska alltid vara skriftlig och innehélla information om objektsidentitet och
tidpunkt di hyresforhallandet 6nskas upphora, e-post vars mottagande bekriftas av be-
horig person accepteras.

Avveckling av del av lokaler i samband med ny- om och tillbyggnader hanteras inom de
tider och villkor som géller for projektet som helhet. Separat uppsidgning krévs inte 1
dessa fall.

11.1.1 Hyresgdstens uppsdgning

Trots att hyreskontrakten ofta stricker sig 6ver en lidngre tid dr parterna 6verens om att
skola eller del av skola kan sdgas upp for avflyttning. Hyresgésten dger darfor rétt att
l6pande lamna hel skola eller sédan avskiljbar del av skola som utgor eller kan goras till
en sjélvstdndigt uthyrningsbar enhet.
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11.1.2 SISAB:s uppsdgning

SISAB kan, efter samordning med hyresgisten, sdga upp ett kontrakt pd grund av af-
farsmissiga skil (lokalen kan inte underhallas mer) eller om sidkerheten inte kan garan-
teras 1 lokalen. Sddan uppsigning ska godkénnas av Staden.

11.1.3 Uppsdgningstider

Uppségningstid dr minst 12 manader riknat per den sista i manaden. Vid nyproduktion
se punkt 12.9. Avflyttningstidpunkt for Aelt hyresobjekt dr alltid 1/1 eller 1/7. Uppsagd
part ska skyndsamt, senast en manad efter uppsiagningen, kvittera inkommen uppsig-
ning och med eventuell begéran om avflyttningsvillkor. Vid uppsédgning ska parterna
vara dverens om villkoren senast tre minader efter uppsidgningen.

11.2 Tomgéing

Hyresgiésten kan, (bortsett frdn vad som anges i punkt 12.9), sdga upp hyresavtal for
upphorande enligt samma villkor som ovan men med forbehallet att 4nda ha radighet
over resursen for planerad framtida anvéndning. Ingen reguljar verksamhet ska bedrivas
i lokalerna dven om hyresgasten har viss tillgang till dem under tiden. Sarskilt avtal som
ersitter det befintliga hyreskontraktet ska tecknas som nidrmare beskriver forutséttning-
arna ndr ett hyresobjekt pa sé sétt tills vidare halls i s& kallad “tomgéng”. Av avtalet ska
framga hur linge forhéllandet berdknas fortgé och dvriga villkor som ska gélla. Under
tomgéngstiden utgar full hyra enligt punkt 6.1, 6.4 och 8.6. Hyra enligt punkt 6.3 utgar
med 50 procent av aktuella schabloner.

11.3 Avveckling av lokaler

Har hyresgést sagt upp ett hyresobjekt for avflyttning ska SISAB omgéaende paborja
arbetet med att finna annan hyresgést. SISAB ska medge fortida frantrdde for hyresgéas-
ten och dterta lokalen om det dr mdjligt att hyra ut den till annan under uppsédgningsti-
den. Parterna ska gemensamt verka for att limpliga uthyrningsenheter skapas.

11.3.1 Avflyttning

Vid avflyttning fran skola eller del av sddan ska hyresgdsten, om inte annan overens-
kommelse tréffas, bortfora sig tillhorig inredning och utrustning samt, i rimlig omfatt-
ning, dtgdrda skador till f61jd av detta. I annat fall dger SISAB efter tre manader ritt att
pd hyresgéstens bekostnad vidta motsvarande atgarder.

11.3.2 Slutbetalning vid avflyttning

Kvarstaende ej betald del av bestilld hyresgistanpassning (som amorteras under en tid
understigande 20 &r) slutbetalas vid avflyttning forutsatt att SISAB inte rimligen kan
tillgodogora sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten. For nya
permanenta projekt (ej tillfallig byggnad enligt punkt 9) kan dven sérskilda anpassning-
ar med amorteringar om 20 ar eller lingre krévas dterbetalas om avflyttning sker under
hyresforhallandets forsta 10 ar. Detta sdrskilda villkor ska i sadana fall vara redovisade 1
projektunderlagen eller 6verenskommas i sirskild ordning.

Om SISAB enligt punkt 11.1.2 ovan sdger upp hyresgésten svarar SISAB for rivnings-
kostnad.
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Restvérde for lokaler som rivs pa initiativ av SISAB bekostas av bolaget.

114 Lokaler som inte kan anviindas for avsett indamal
I de fall en lokal inte ldngre har godtagbar standard sa ska SISAB, utan drdjsmal, infor-
mera hyresgisten om detta och medverka till att 16sa den uppkomna situationen, anting-
en genom att omedelbart atgérda problemet eller omedelbart 16sa hyresgésten fran kon-
traktet eller enligt annan sérskild 6verenskommelse mellan parterna.

For det fall det &r hyresgésten som forst blir varse forhéllandet, sé ar det hyresgéstens
ansvar att utan drojsmél informera SISAB om detta och invénta bolagets omedelbara
agerande

12. SARSKILDA BESTAMMELSER

12.1 Andrad anviindning

Om SISAB avser att dndra anvindning for del av en skolfastighet i vilken hyresgéisten
inte bedriver verksamhet, ska Stadens, genom stadsledningskontoret, yttrande inhdmtas
fore ingivande av ansfkan om detaljplanedndring eller, om plandndring ej erfordras,
innan avtal tecknas om annan anvéndning.

Om SISAB avser att dndra anvindning av en skolfastighet som fréntrétts av hyresgésten
ska Staden, genom stadsledningskontoret, informeras.

12.2 Storning

For att minimera stdrningarna i lokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt &r mélséttningen att 1 mojligaste mén samordna upprustningsatgérder, un-
derhéllsinsatser och hyresgdstanpassningar.

12.3 Planering

Hyresgést som Onskar vidta fordndringar 1 lokalerna ska om mdjligt planera atgérderna
sa 1 tiden att de kan utforas 1 samband med att SISAB vidtar atgérder i lokalerna enligt
géllande underhéllsplan. Kan s inte ske ska parterna undersoka mgjligheten att tidiga-
reldgga eller skjuta péd planerade atgérder for att 4stadkomma en samordning. Enligt
punkt 8.1.2 finns en langsiktig underhéllsplan for varje objekt som, efter dialog med hy-
resgésten, revideras arligen.

124 Nedsiittning av del av hyra

Hyresgésten dger inte ratt till nedséttning av hyran till f61jd av SISAB:s arbeten {or att
sdtta lokaler 1 avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhall av lokaler eller fas-
tighet 1 Ovrigt, inte heller for tgarder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
1 ovrigt, eller atgirdande till f61jd av forsakringsskador véllade av hyresgésten.

Hyresgiésten dger dock vid storre dtgiarder som i huvudsak beror pd ataganden som &r
SISAB:s ansvar, och som erfordrar, eller resulterar 1, en evakuering av hel eller del av
skola dverstigande tre manader rétt till nedséttning av hyran motsvarande 75 procent av
vid tillfillet utgdende drift- och underhallsschabloner. Ovriga kostnader utgér oforind-
rat.
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Hyresgiésten dger vidare ritt till nedséttning av hyran for skada eller intrdng i nyttjande-
ratten. Darutdver dger hyresgisten ritt till nedsdttning av hyran for skada om detta beror
pa SISAB:s forsummelse.

12.5 Evakuering

Sjalvkostnadsersattningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader for evakuering. SI-
SAB ska efter skriftlig bestédllning medverka till evakueringslosningar. Hyresgésten star
for evakueringskostnaderna som ska betalas I6pande. Detta giller dock inte om eva-
kuering dr en foljd av SISABs forsummelse eller ticks av forsdkring. I de fall evakue-
ringslosningen ombesorjs av hyresvirden ska kostnaderna, motsvarande sjdlvkostnad,
slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt for evakueringslokalerna ska upprittas.
Se punkt 9 {or evakuering 1 samband med och 1 direkt koppling till ett byggprojekt.

12.6 Konstnirlig utsmyckning

Vid nybyggnader och storre om- och tillbyggnader av permanent karaktér ska ett belopp
motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avsittas for 1 for-
sta hand 16s konstnéarlig utsmyckning. Undantaget dr projekt av dvervdgande teknisk
karaktér, exempelvis ventilationsombyggnader eller tillgdnglighetsanpassningar. Ut-
smyckning kan dock goras dven i mindre projekt, i de fall lokalerna ar av stort allmént
eller publikt intresse, till exempel aula eller matsal/samlingssal. P4 motsvarande sétt
krévs inte utsmyckning i projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begrénsat
publikt intresse. I dessa fall ska hyresgésten ta stdllning till utsmyckningens omfattning.

12.7 Forsikring

SISAB ska ha fastigheterna forsékrade med en fastighetsforsékring. Hyresgésten forsék-
rar for sin del 16s egendom och egendom som enligt bilaga I, Ansvarsfordelning, ar
hyresgéstens.

12.7.1 Forsdkringsskada

Skulle ett helt hyresobjekt forstoras pa ett sddant sétt, genom exempelvis brand, att den
inte kan terstéllas for att utnyttjas for avsett indamal, s kallad totalskada, upphor ak-
tuellt hyreskontrakt att gélla den dagen skadan sker. Om del av fastighet skadas pa
samma sétt ska hyreskontraktets area minskas motsvarande del. Ej slutbetalda hyres-
gistanpassningar ska regleras mellan parterna.

Om hel eller del av fastighet skadas lindrigt, sa att ett dterstéllande kan ske inom tre
manader, ska full hyra utg. For dterstéllandetid 6ver tre minader géller vid evakuering
reglerna i 12.4.

For nyuppforande och/eller dterstéllande ska parterna forfara enligt punkt 7.

Om hyresgédsten ar vallande till en skada pa hyresobjekt sd svarar hyresgésten for
SISAB:s kostnader for att atgirda denna, dock hogst motsvarande bolagets kostnad for
sjélvrisk.
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12.8 Ommatning av areor

Om ett befintligt hyresobjekts area méts om och resultatet skiljer sig fran vad som anges
1 hyreskontraktet ska parterna forfara enligt punkt 5. Denna typ av fordndring ska fast-
stdllas (Overenskommas) senast den 31 oktober, och fordndring av hyreskontrakt sker
per 1 januari pafoljande ar.

12.9 Kontraktstid vid nyproduktion
Hyresgisten forbinder sig att vid nyproduktion (inte tillfallig byggnad) teckna hyres-
kontrakt med en inledande hyrestid om minst 10 ar.

12.10 Tolkningsgrupp

En sa kallad tolkningsgrupp, ska tréiffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och har till uppgift att I6pande utvardera och tolka ramavtalet samt foresla 16sningar pa
eventuella oklarheter. Foretradare for Staden, SISAB, hyresgésterna och Stockholms
Stadshus AB ska ingd 1 gruppen. Staden, genom stadsdirektéren, och SISAB, genom
verkstillande direktdren, utser representanter till gruppen samt faststéller en detaljerad
arbetsordning.

13. TVIST

SISAB och Staden dr 6verens om att tvister 1 forsta hand ska 16sas 1 samréd mellan par-
terna 1 tolkningsgruppen enligt punkt 12.10, 1 andra hand mellan Stockholms kommun
genom stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. I de fall tvisten fortfarande
ar olost ska den avgoras genom skiljeforfarande enligt lagen om skiljeférfarande med
undantag som anges 1 JB 12 kap. 66 §.

14. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvdda eller explosion eller
annat, varover part inte rider, fritar part, med de undantag som f6ljer av hyreslagen (JB
12 kap.), fran fullféljandet av sina enligt detta avtal dliggande skyldigheter, i den méan
de inte kan fullfoljas utan oskéligt hoga kostnader.

15. RAMAVTALETS GODKANNANDE

Styrelsen for SISAB har godként detta ramavtal 1 beslut den xxx 2012. Stockholms
kommunfullméktige har godként ramavtalet genom beslut den xxxxx 2012 (utl.
2012:xxx). Fullmiktiges beslut har vunnit laga kraft.
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Detta ramavtal jamte bilagor har uppriittats i tva likalydande originalexemplar, av vil-
ka parterna tagit var sitt.

Stockholm 2012-xx-xx

Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun

Asa Ottenius, VD Irene Lundquist Svenonius Stadsdirektor



