Utldtande 2005:209 RVII+I (Dnr 308-2510/2005)

Ramavtal for sarskilda boendeformer m.m.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande
1. Ramavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i Stockholm AB for
sdrskilda boendeformer m.m., enligt bilaga I, godkdnns med vad
som anfors i detta utlatande.
2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att utreda forutséttningarna for att
overfora storkdksverksamheten i bolagsform.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del under forutséttning av kommunfull-
maéktiges beslut foljande
Stadsdirektéren far i uppdrag att folja konsekvenserna och effek-
terna av avtalet och dess genomforande.

Foredragande borgarriden Margareta Olofsson och Annika Billstrom
anfor foljande.

Bakgrund

Stockholms kommunfullméktige beslot den 15 december 2003 i samband med
drendet "Renodling av stadens fastighetsbestand”, (Dnr 302-3342/2003) att ge
kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett nytt ramavtal for stadens samlade
forhyrningar hos FB Servicehus AB (fran den 1 november 2005 Micasa Fas-
tigheter i Stockholm AB). En uttalad mélséttning var att ramavtalet oversiktligt
ska reglera hyresvillkoren och att hyressittningen ska utgd fran bostadshyra
och ta hénsyn till de olika fastigheternas ekonomiska forutsittningar och av-
kastningskrav.



Ett forslag till ramavtal har forhandlats fram mellan stadsledningskontoret
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Under remisstiden har drendet korrigerats. Fran stadsdelsndmnderna Vantor
respektive Hagersten har tre fastigheter 6verforts till socialtjanstndmnden med
tillhdrande ekonomisk justering om 2,0 mnkr.

Arendets beredning

Ett ramavtalsforslag for omsorgsfastigheter har forhandlats fram mellan staden
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB (f.d. FB Servicehus AB (FBS)) déar
staden foretritts av stadsledningskontoret.

Remisser

Arendet har framtagits av stadsledningskontoret och for synpunkter remitterats
till Bromma stadsdelsndmnd, Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd, Spénga-
Tensta stadsdelsnimnd, Alvsjo stadsdelsnimnd och socialtjinstnimnden.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige godkénner avtalet
med hénvisning till bl.a. att foreliggande forslag till nytt ramavtal fr.o.m. 2006
medfor att ett antal dldre avtalskonstruktioner upphér. Ramavtalet baseras
huvudsakligen pa principen om bruksvirdeshyror samt medfor att parternas
roller och ansvar tydliggdrs. Objektsvisa hyresavtal tecknas mellan berdrda
ndmnder och bolaget. Inriktningen 4r att samtliga bostadshyresgister, dven de
som bor i servicehus, pé sikt ska hyra sina ldgenheter i andra hand av ndmn-
derna. Hyres- och lokalkostnaden for ndmnderna gentemot FBS, beréknat pa
berorda fastigheter, minskar fr.o.m. 2006 med totalt ca 64 mnkr per &r som
foljd av det nya avtalet. Déarutover berdknas avtalet ge en positiv ekonomisk
effekt for staden som fullt ut och pé négra ars sikt kan uppga till ytterligare ca
50 mnkr/ar.

Bromma stadsdelsndmnd &r 1 huvudsak positiv till forslaget. Inget ekono-
miskt utrymme finns for 6kad administration pad ndmndniva och ndmnden ef-
terlyser centrala administrativa stodsystem for den praktiska hanteringen.
Néamnden anser att hyresgéster ska garanteras kvarboende med forstahands-
kontrakt vid omvandling av servicehus till seniorboende. Fragan stills om
andrahandshyresgéster kan teckna elabonnemang samt ndmnden Onskar att
fastighetsdgaren Overtar ansvaret for trygghetslarm. Vidare dnskas en tydligare
ansvarsfordelning mellan nimnden och fastighetsidgaren géllande drift och
underhall.



Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd ar positiv till att hyresnivan sénks for
stadsdelsndmnderna. Namnden konstaterar en okad administration avseende
andrahandsuthyrningen och att inga stodfunktioner finns inom forvaltningen
som stoder och forenklar hanteringen. Namnden anser att denna administration
maste ga att 16sa med stadens fastighetsbolag. Fordelning av ansvar och kost-
nader for drift och underhéll anser nimnden har renodlats pa ett bra sitt, dock
uppfattar ndmnden problem med att ansvaret for storkoken ligger kvar pa
ndmnderna.

Spanga-Tensta stadsdelsndmnd konstaterar att det nya ramavtalet kommer
att innebédra mer administration. Namnden forutsitter att den vinst som gors pa
det nya systemet kan tillgodordknas for att klara administrationen. Naimnden
ser fordelar med andrahandsuthyrning eftersom det kan medfora battre styr-
ning av vilka som bor i ldgenheterna.

Alvsjo stadsdelsnimnd anser att det nya ramavtalet i vissa delar dr positivt
for namnden, framst ekonomiskt med minskade hyreskostnader, men dven
genom den dndrade ansvarsfordelningen for drift och underhall. Namnden
konstaterar att en 16sning dir samtliga boende hyr av ndmnden i andra hand
medfor en markant 6kad hyresadministration. Vidare foredrar ndmnden en
hyresséttning av gruppbostider enligt bruksvirdessystemet pa samma sétt som
for servicehusldgenheter. Namnden anser att ramavtalet bor godkénnas.

Socialtjinstndmnden tillstyrker i huvudsak forslaget att bolaget ska svara
for och bekosta drift och underhall. Den reella hyreshdjning om ca 3,3 mnkr
som ramavtalet medfor for socialtjinstndmnden bor belasta nimnden succes-
sivt. Ndmnden konstaterar att ramavtalet, utdver korrigeringen ovan, inte om-
fattar ett antal institutioner som idag forhyrs av bolaget. Framtida hyresavtal
for dessa bor utredas i sérskild ordning. Viss fastighetsskotsel kan vara en del
av den verksamhet som bedrivs av institutionerna och nimndens uppfattning
ar att hyreskostnaden ska kunna reduceras motsvarande sddana insatser.
Némnden anser att 20-ariga hyresavtal medfor for langa bindningstider.

Vira synpunkter

Jag anser att det nya ramavtalet som har forhandlats fram mellan stadsled-
ningskontoret och Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér positivt med ett re-
sultat som Overensstimmer med uppdragets mening. Det innebdr minskade
hyreskostnader for stadsdelarna och en dndrad ansvarfordelning for drift och
underhall. De ekonomiska konsekvenserna har legat till grund for kommun-
fullmiktiges budget for 2006.



Den samlade administrationen for stadsdelarna och socialtjanstndmnden
kommer ddremot att 6ka ndgot med det nya ramavtalet i och med fler andra-
handsuthyrningar men de far & andra sidan tillgodordkna sig en ekonomisk
forbattring pa sikt angdende dndrat ansvar for drift och underhéll. Stadsdels-
ndmnderna far & andra sidan tillgodorékna sig momspengar och en ekonomisk
forbattring angaende dndrat ansvar for drift och underhéll. Genom att bolaget
overtar fastighetsunderhéllet erhalls &ven en mer rationell hantering och risken
for kapitalforstoring minskar t.ex. genom uteblivet underhall.

Overforingen av fastigheter fran forvaltningsform (f.d. gatu- och fastig-
hetsndmnden) till bolagsform har medfort att inhyrande ndmnder har lyft kom-
munmoms fr.o.m. den 1 april 2004. I takt med att ndimnderna forhyr service-
husldgenheter med blockuthyrningskontrakt och dérefter hyr ut dem till bo-
stadshyresgésterna i andra hand kommer dven stadens kostnad for dessa inhyr-
ningar att bli féremal for ansdkan om kompensation for kommunmoms. Denna
process kommer att ta tid eftersom huvudprincipen &r att andrahandskontrakt
upprittas forst i samband med att ldgenheterna omsitts, dvs. nir ny hyresgast
flyttar in. Stadsledningskontoret uppskattar, givet det servicehusbestind som
redovisas i bilaga 1 och fullt genomfort, dvs. i en framtid nér samtliga lagenhe-
ter hyrs ut i andra hand, minskade kostnader genom momskompensation med
drygt 30 mnkr/ar.

Efter lang tid och efter noga Overvdganden i det av de berdrda parterna
framforhandlade forslaget Gvervédger séledes de ekonomiska fordelarna for
staden som helhet.

Vi delar uppfattningen att det kan finnas ett behov att se 6ver olika stodsy-
stem for lokalhéllningen. For nérvarande undersoker t.ex. stadsledningskonto-
ret forutséttningarna att utveckla ett forbattrat hyresdebiteringssystem. I sam-
manhanget kan dven nédmnas att mojligheter att teckna avtal mellan fastighets-
dgaren och ndmnderna med anledning av att viss fastighetsskotsel utfors av
hyresgéisterna &r fullt mojligt.

Det kan &ven uppsté andra konsekvenser som kan vara svéra att i dagsldget
forutse och berdkna. Detta far vid behov hanteras i sdrskild ordning och efter
att nodvéndiga anpassningar dr genomforda i syfte att uppnd intentionerna i
avtalet fran samtliga parter. For vidare tolkning och uppfoljning av avtalet
samt dess genomfOrande foresldr vi i enlighet med stadsledningskontorets
forslag att stadsdirektoren far detta uppdrag.

I foreliggande forslag ligger storkdksverksamheten kvar inom stadsdels-
nimndernas ansvarsomrade. Detta kan ibland skapa problem d& ansvaret &r
uppdelat pa flera olika enheter, vilket ocksa leder till att det kan vara svart att
upprétthalla tillrdcklig kompetens inom omrédet. Det kan gélla utrustning,



myndighetskrav, logistik, hantering vid upphandling av entreprendr m.m. Mi-
casa Fastigheter i Stockholm AB har genomfort en kartldggning av restaurang-
er och kok inom berorda fastigheter. Det bor utredas om denna del bor sam-
ordnas och koncentreras forslagsvis till nimnda bolag i syfte att optimera sta-
dens koncernnytta och for att kdken skall kunna drivas pa ett kvalitativt bra
och effektivt sitt till 14gsta kostnad for staden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(bada m) och Lotta Edholm (fp) enligt foljande.

Vi anser att ramavtalet for sirskilda boendeformer ar bra, da det inte minst gagnar
stadsdelarna och Stockholms stad rent ekonomiskt. Vi vill dock inféra valfrihet dven
inom boendet for dldre- och funktionshindrade.

Genom inforandet av kundvalssystem flyttas makten att vilja var man vill bo fran
myndigheten till de dldre och deras anhdriga. Valfriheten ger ocksa den éldre ett dkat
inflytande. Den &ldres 6nskemal och synpunkter pa hur tjansten utfors blir hogst va-
sentliga for utforaren, da den &dldre om den inte dr ndjd kan vélja en annan utforare.
Den éldre ska sjélv i samrad med sina néra och kéra vélja boende.

Full etableringsfrihet och lika villkor skall rdda mellan kommunala och enskilda
utforare. Valfrihet och en mangfald av aktorer ger ocksd en bittre arbetsmarknad,
vilket medfor att olika arbeten inom &ldreomsorgen blir mer attraktiva och mdjligheter
skapas for battre arbetsvillkor och hogre 16ner for duktiga medarbetare, vilket gagnar
kvaliteten inom dldreomsorgen som helhet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Ramavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i Stockholm AB for sér-
skilda boendeformer m.m., enligt bilaga I, godkdnns med vad som an-
fors 1 detta utlatande.
2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att utreda forutséttningarna for att Gver-
fora storkdksverksamheten i bolagsform.



Kommunstyrelsen beslutar for egen del under forutsittning av kommunfull-
maktiges beslut foljande
Stadsdirektoren far i uppdrag att folja konsekvenserna och effekterna av
avtalet och dess genomforande.

Stockholm den 23 november 2005

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNIKA BILLSTROM

Margareta Olofsson Annika Billstrom

Anette Otteborn
Sérskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Mikael Séderlund och Kris-
tina Alvendal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (bada fp) och

Ewa Samuelsson (kd) med hanvisning till det sdrskilda uttalandet av (m) och
(fp) 1 borgarradsberedningen.



ARENDET
Bakgrund

Stockholms kommunfullméktige beslot i samband med drendet "Renodling av
stadens fastighetsbestand”, 2003-12-15 (utl 2003:152, dnr 3342/2003) att ge
kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram ett nytt ramavtal for stadens samlade
forhyrningar hos Micasa Fastigheter i Stockholm AB (f.d. FB Servicehus AB
(FBS)). En uttalad malséttning var att ramavtalet oversiktligt ska reglera hy-
resvillkoren och att hyressittningen ska utgé fran bostadshyra och ta hdnsyn
till de olika fastigheternas ekonomiska forutsdttningar och avkastningskrav.

Ett forslag till ramavtal har férhandlats fram mellan stadsledningskontoret
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Under remisstiden har drendet korrigerats. Fran stadsdelsndmnderna Vantor
respektive Hagersten har tre fastigheter 6verforts till socialtjinstnimnden med
tillhdrande ekonomisk justering om 2,0 mnkr.

Arendets beredning

Ett ramavtalsforslag for omsorgsfastigheter har forhandlats fram mellan staden
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB dir staden fOretritts av tjanstemén
fran stadsledningskontorets vilfirds- och utbildningsavdelning. Aven tjénste-
mén fran ett par stadsdelsforvaltningar har deltagit. Stadsledningskontorets
juridiska avdelning har foljt arbetet.

Stadsledningskontorets drende av den 15 juni 2005 géllande forslag till
ramavtal for sérskilda boendeformer m.m., har remitterats fér synpunkter till
Bromma stadsdelsnimnd, Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta
stadsdelsnimnd, Alvsjd stadsdelsnimnd och socialtjinstnimnden.

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 15 juni 2005 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret har p& uppdrag tagit fram ett nytt ramavtal for stadens samlade
forhyrningar hos FB Servicehus AB.
Foreliggande forslag pa ramavtal ersétter:
e Ramavtal med bostadshyra som grund, f d restkostnadsservicehusen, tecknat
1998-12-04 samt tilligg tecknat 2001-04-20.
e Hyresavtal for sjukhem fran 1994-09-28, med f d gatu- och fastighetsndmnden
e Objektsspecifika f d internhyresavtal i huvudsak till sjédlvkostnad



e  Objektsspecifika hyresavtal med bostads- eller marknadshyra som grund.

Omfattning

Det nya ramavtalet, bilaga 1, omfattar majoriteten av de hyresobjekt som staden forhyr
av FBS inom verksamhetsomradena &ldreomsorg, omsorg om funktionshindrade och
individ- och familjeomsorg inklusive social-psykiatri. I huvudsak anvénds fastigheter-
na som bostader for dldre och funktionshindrade eller dirmed anknuten verksamhet.

Berorda fastigheter dr dels sedan tidigare befintliga inom FBS och dels sddana som
etappvis fran den 1 juni 2004 Sverforts till FBS fran fastighets- och saluhallsndmnden
(gatu- och fastighetsnimnden), AB Svenska Bostéider och AB Stockholmshem. Aven
sadana fastigheter som FBS ej dger utan forvaltar pd forvaltningsuppdrag ingér. Aktu-
ella fastigheter redovisas i ramavtalets bilaga 1 (hér bilaga 2), Fastighetslista. Obser-
vera att samtliga redovisade hyresuppgifter dr i 2004 ars niva. En uppriakning med ca
2,5 % fordras for flertalet objekt, avseende bade foreslagen och nuvarande hyra, for att
erhélla aktuella hyresnivéer 2005.

En hyresutjamning har gjorts inom fastighetsbesténdet i bilaga 2 avseende samtliga
ingdende kostnader. Ett villkor for hyresutjamning &r information om fastigheternas
ekonomiska forutséttningar. Uppgifter per februari 2005 utgér hérvidlag gréns for
vilka fastigheter som omfattas av utjamning. Blackebergs sjukhem, som fardigstilldes
den 1 april 2005, ingar i hyres-utjimningen med fOrutsittningen att Bromma stads-
delsndmnd under 2005 ska utnyttja erhallet stimulansbidrag for att kontantfinansiera
gjorda tillaggsbestillningar enligt uppréttad hyresgéstanpassningslista.

Ett omfattande inventeringsarbete har foregatt sammanstéllningen av olika fakta-
uppgifter rérande fastigheterna. Stadsledningskontoret utesluter inte att vissa felaktig-
heter kan finnas som kommer identifieras och korrigeras i den fortsatta processen. Av
denna anledning har ramavtalets bilaga 1 (hér bilaga 2) markerats med "ARBETS-
MATERIAL” och redovisade uppgifter om ytor och hyror ska betraktas som ca-
uppgifter. Effekten av olika justeringar bedoms dock bli s marginell att principerna
for det nya ramavtalet inte paverkas. Objektsvisa hyresavtal kommer utarbetas enligt
ramavtalet och i samband med detta tas definitiva uppgifter fram att gélla fr o m 2006.

Aven nya hyresobjekt och objekt under omstrukturering inom angivna verksam-
hetsomraden ska omfattas av ramavtalet. Principer for hyresberdkning och parternas
ataganden ar reglerade for tillkommande objekt. Ingen hyresutjamning sker for dessa
utan hyran baseras pd bruksvidrde och eventuella 6verskjutande kostnader erliggs
genom tilldgg pa hyran for aktuell forhyrning. Kostnad for drift och underhall till-
kommer i de fall nya ytor tillskapas.

Hpyresprinciper
I ramavtalet kategoriseras och definieras olika lokaler och ytor som hyresétts enligt
vissa beskrivna principer. I korthet enligt f6ljande:



Lokalerna har indelats i tre olika kategorier:
e Boende med heldygnsomsorg

e Servicehus

e Ovriga fastigheter

Ytor som har definierats:
e Boendeyta

e Gemensamhetsyta

e Verksamhetsyta

e Forradsyta

¢ Bostadskomplement
e Lokalyta

Hyressdttningen har baserats pd foljande grunder:
e Bruksvirde

e Normhyra

e Unik hyra

e Forradshyra, 307 kr/kvm/ar (2004 érs niva)

De nya hyresnivderna baseras huvudsakligen pa bruksvirde och normhyror och fastig-
heternas kapitalkostnader och avkastningskrav.

Mellan ndmnderna och FBS tecknas tvé olika typkontrakt. For lagenheter (boende-
yta) och gemensambhetsytor tecknas hyreskontrakt for block-uthyrning med ritt for
ndmnderna att upplata bostadsldgenheterna i andra hand. De boende hyr direfter sina
lagenheter i andra hand av ndmnderna. Blockuthyrningskontrakten ska godkdnnas av
hyresndmnden. For att blockuthyrning ska vara mdjlig kravs att hyreskontraktet omfat-
tar minst tre bostadsldgenheter. For ytor som utgor bostadskomplement, verksamhets-
yta, forrad eller lokalyta tecknas lokalkontrakt. Bada kontraktstyperna ska bifogas
ramavtalet. Hyreskontrakt for blockuthyrning dr dock inte framtaget pg a att erforder-
lig anpassning av FBS fastighetsdatasystem inte &r klar. I princip géller dock samma
villkor som for reguljdra hyresavtal for bostdder med justering for vad som anges i
ramavtalets bilaga 4 (hér bilaga 3), Ansvarsfordelning (krysslista).

Hyreslagen ar tillamplig i de fall den boende har ensam dispositionsritt till ett eget
utrymme och betalar erséttning for upplatelsen. I ramavtalet finns ddrmed ett undantag
fran principen att teckna hyreskontrakt f6r blockuthyrning for boendeytor. Det giller
boende med eget utrymme i vissa servicehus som har sjukhem som inte byggts om till
modern standard. Hér blir situationen att nimnden har ett lokalhyreskontrakt i forsta
hand och saledes sker inte hyressdttningen for de boende via bakomliggande férhand-
lingsordning med hyresgéstforeningen. Hyressdttningen i dessa fall sker genom kom-
munfullméktiges arliga ”Tillimpningsanvisningar for dldreomsorgens avgiftssystem”.



Hyresséttningen mellan ndmnderna och FBS giller utan eventuella avdrag for
gemensamhetsytor enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
(LSS).

Ekonomiska forutsdttningar

Gatu- och fastighetsndmnden beddmde i1 verksamhetsplan for ar 2004 att affarsomrade
sjukhem skulle g& med ett underskott pa 28,9 mnkr och dkande till ca 60 mnkr ar
2008. Servicehus och bolagsidgda dldreboenden har genererat positiva resultat uppga-
ende till ca 140 mnkr 2004. Genom att de aktuella fastigheterna forts till samma bolag
kan en utjdmnande effekt erhéllas samt totalt en hyressédnkning. For 2005 lamnas som
en engangsatgird en hyresjustering till staden om 73 mnkr.

Med hénsyn till fordndringar i lokalbestandet, bl a servicehus som omvandlas till
seniorboende och dirmed ej ingér i underlaget, berdknas den totala sinkningen av
lokalkostnaden langsiktigt kunna uppga till ca 64 mnkr/ar i 2005 ars prisniva, gillande
de fastigheter som &r fortecknade i bilaga 1 (hér bilaga 2). I detta har dven beaktats
okade kostnader for FBS for tomt-réttsavgéld for fastigheter som overforts fran f d
gatu- och fastighetsndimnden samt effekten av att bolaget inte kan dra av moms pa
driftkostnader. Tomtréattsavgilderna utgor en intdkt for staden som nir samtliga fastig-
heter &r reglerade for fastighetsbildning m m berdknas uppga till ca 15 mnkr/ar.

FBS okar sitt dtagande genom ett vidgat ansvar for drift- och underhéll. Vérdet av
detta berdknas till ca 13 mnkr/ar. Beroende pa kontraktstyp har delar av sddant under-
hall tidigare belastat hyresgésterna (ndémnderna).

Hyresskillnader pa objekts-, kategori- och ndmndnivé framgar av bilaga 1. Den
samlade hyresnivan minskar med 50,6 mnkr, frén 461,9 till 411,3 mnkr/&r (hyresniva
2004). Hyressénkningen ar nominellt storst for servicehusen med 36,6 mnkr/ar. Boen-
de med heldygnsomsorg minskar med 19,2 mnkr/ar medan &vriga lokaler 6kar med
5,2 mnkr/ar.

Samtliga stadsdelsndmnder erhaller lagre hyreskostnad med mellan 1,2 — 6,5
mnkr/ar, servicehuslidgenheter bortriknat. Genom att nimnderna kdper och siljer plat-
ser sinsemellan, inkluderande lokalkostnader, erhélls en viss utjgmnande effekt.

Socialtjdnstnidmndens hyreskostnader 6kar med ca 2,8 mnkr/ar. Flertalet av social-
tjidnstndmndens fastigheter forhyrs idag med kallhyra samt hyres-gisten svarar for
underhéllet. Med hinsyn till FBS 6kade dtagande reduceras saledes kostnadsdkningen.
T ex uppgér kostnaden for olje-uppvarmning av 9 av socialtjdnstndmndens fastigheter
till ca 1,3 mnkr/ar. Genom att FBS Overtar fastighetsunderhallet erhélls 4ven en mer
rationell hantering och risken for kapitalforstoring, via t ex uteblivet underhall, mins-
kar. Eftersom socialtjanstndmnden inte har en investeringsbudget dr det ocksa direkt
oldmpligt att nimnden har ataganden for t ex periodiskt underhéll i sina hyresforhal-
landen.

Overforingen av fastigheter frdn forvaltningsform (f d gatu- och fastig-
hetsndmnden) till bolagsform (FBS) har medfort att inhyrande nimnder har lyft kom-
munmoms fr o m 1 april 2004. I takt med att nimnderna forhyr servicehuslagenheter
med blockuthyrningskontrakt och dérefter hyr ut dem till bostadshyresgésterna i andra



hand kommer &ven stadens kostnad for dessa inhyrningar bli foremal for ans6kan om
kompensation for kommunmoms. Denna process kommer ta tid eftersom huvudprinci-
pen ér att andrahandskontrakt uppréttas forst i samband med att ligenheterna omsitts,
d v s nér ny hyresgist flyttar in. Stadsledningskontoret upp-skattar, givet det service-
husbestand som redovisas i bilaga 1 och fullt genomfort, d v s i en framtid nér samtliga
lagenheter hyrs ut i andra hand, minskade kostnader genom momskompensation med
drygt 30 mnkr/ar.

Administrativa forindringar

Nuvarande hyresgister som disponerar servicehusldgenheter behéller sina forsta-
handskontrakt med fastighetsdgaren FBS. Dock finns mdjlighet att dverenskomma
med respektive hyresgést om andrahandskontrakt, dvs ndmnden hyr ligenheten av
FBS och hyr dérefter ut i andra hand till hyresgésten. I samband med att lagenheter
omsitts overfors de successivt till blockuthyrningsavtal mellan ndmnderna och FBS
och nya bostadshyresgéster erhéller andrahandskontrakt. Det darigenom dkande anta-
let andrahandsuthyrningar kommer medfora 6kad administration for nimnderna.

FBS kommer att ha foérhandlingsordning med hyresgéstforeningen i Stockholm
angédende hyra for de enskilda lagenheterna. For flera av de fastigheter som omfattas
av ramavtalet har ndmnderna tidigare inte haft sddan forhandlingsordning. I sddana fall
har hyresforandringar méast genomforas enligt reglerna i jordabalken 12 kap. 53-55¢
§§. Om overenskommelse om ny hyra dé inte kunnat tréffas har nésta steg varit att
ansoka hos hyresndmnden om &ndring av hyresvillkoren. Genom ramavtalet slipper
ndmnderna denna hantering, med minskad administration som foljd.

Blockuthyrningskontrakt

Syftet med blockuthyrningskontrakt &r bl a att garantera parterna (staden och FBS)
rimliga villkor vad géller hyresforhéllandet i forsta hand. Ett antal regler som géller
vanliga bostadshyresforhallanden kan ddrmed avtalas bort till forman for regler som
géller vid forhyrning av lokaler. Vidare géller vid blockforhyrning en starkare ratts-
stillning for andra-handshyresgésten jamfort med sddan andrahandsuthyrning som
avser enstaka lagenheter.

Om- och tillbyggnader m m
Parternas roller och 6vergripande skeden i samband med ny-, om- och tillbyggnads-
projekt m m regleras i ramavtalet. Stadsledningskontoret avser att arbeta fram forslag
pa mer detaljerade anvisningar for stadens organisation och beslutsgéng i framfor allt
stora och strategiskt viktiga projekt.

Mindre projekt avseende atgarder med kostnad som é&r lagre dn 0,5 mnkr ska beta-
las direkt, kontant, av ndimnderna. Eventuella hyrestilldgg aterbetalas med rak amorte-
ringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad till en rimlig brukstid for atgérden



Uppfoljning

For tolkning och uppfoljning av avtalet foreslas att en sdrskild grupp tillsdtts med
foretrddare for staden respektive FBS. Stadsdirektoren ges i uppdrag att utse stadens
representanter.

Stadsledningskontorets forslag
Ramavtalet har undertecknats under forutsittning av det godkinns av kommunfull-
méktige senast 2005-12-31. Det nya ramavtalet foreslas trdda i kraft 2006-01-01 och
géller tills vidare.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen besluta att foreslda kom-
munfullméiktige godkénna forslaget till ramavtal.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande av den 30 september 2005 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets drende av den 15 juni 2005 géllande forslag till ramavtal for
sdrskilda boendeformer mm, bilaga 1, har remitterats for synpunkter till Bromma
stadsdelsnimnd, Maria-Gamla Stans stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta stadsdelsndmnd,
Alvsjo stadsdelsnimnd och socialtjinstnimnden.

Under remisstiden har drendet korrigerats. Tre fastigheter som forhyrs av social-
tjiinstndmnden har felaktigt placerats under stadsdelsndmnderna Vantor respektive
Hégersten. Dessa har flyttats till socialtjdnstnimnden enligt foljande:

Fastighet Fran ndmnd | Till nAmnd | Ramavtalets hyresdifferens,

kr per ar, for fastigheten
Pettersbergsgarden 15 720 113 344 235
Vistberga Gard 1 723 113 1561 550
Tjérdalen 4 723 113 78 850

Jamfort med underlaget enligt bilaga 1 medfor korrigeringen 6kade kostnader for soci-
altjanstndmnden med 1 984 635 kr per ar och minskade kostnader for stadsdelsndmn-
derna Vantor och Hagersten med 344 235 kr per ar respektive 1 640 400 kr per ar.

Ramavtalet enligt bilagal foreslas justeras i enlighet med redovisning ovan, dvs tre
fastigheter, inklusive kostnader, fors fran stadsdelsndmnderna Vantdr och Hagersten
till socialtjdnstndmnden.

En justering foreslds i ramavtalets Fastighetslista (bilaga 4, hir bilaga 3) under
punkten Skadegorelse, invandigt/utviandigt, dér texten dndras till: Hyresgdsten dr an-
svarig enligt reglerna i 24 § hyreslagen.

Stadsledningskontoret delar remissinstansernas uppfattning att den samlade admi-
nistrationen kommer 6ka ndgot med det nya ramavtalet i och med fler andrahandsut-
hyrningar. De ekonomiska fordelarna for staden dvervager dock denna effekt. Konto-
ret delar dven uppfattningen att det finns ett behov att se dver olika stddsystem for



lokalhéllningen. For nérvarande studerar kontoret forutsdttningarna att utveckla ett
forbéattrat hyresdebiteringssystem.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen besluta att foresld kom-
munfullméktige godkénna forslaget till ramavtal enligt bilaga 1 inklusive justeringar
ovan.

Bromma stadsdelsnimnd beslot den 22 september 2005 att overldmna for-
valtningens tjénsteutlatande som svar pa remissen.

Bromma stadsdelsforvaltnings tjéansteutlatande av den 9 september 2005 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

Vi dr i huvudsak positiva till forslaget om ett nytt ramavtal som innebér att stadsdelar-
na fortséttningsvis blockforhyr dldreboendena och sedan hyr ut ldgenheterna i andra
hand. Ett enhetligt avtal adr ocksa bra sévida det inte blir hyresdkningar for stadsdelen.
Nya arbetsuppgifter som medfor tecknande av hyreskontrakt, debitering av hyra m.m.
utfors, enligt vr mening, med fordel lokalt ute pa stadsdelsforvaltningarna. Under
forutsittning att det nya systemet inte medfor 6kade utgifter tar vi darfor girna pa oss
ett 6kat administrativt ansvar. For att inte oklarheter ska uppsta kring arbetsrutiner,
kontrakt, hyresséttning m.m. maste det dock finnas ett enhetligt gemensamt datasy-
stem for uthyrningen och en central 6vergripande organisation som kan ge administra-
tivt stod.

Punkt 9, bilaga 1
Vid en omvandling av servicehus till seniorboende anser vi att hyresgister maste kun-
na garanteras kvarboende med forstahandskontrakt.

Hyresavtalet, bilaga 3(ej tryckt hdr)

Kan man vara en andrahandshyresgist och dnda teckna kontrakt for elabonnemang?
Kostnader for hushallsstrom m.m. kan bli ett problem vid kontraktsskrivning, varfor vi
Onskar att fradgan utreds ytterligare.

Ansvarsfordelning, bilaga 4 (hdr bilaga 3)

Vi anser att det dr positivt att fastighetségaren tar ett utvidgat drift- och underhéllsan-
svar och att forvaltningen ddrmed kan koncentrera sitt arbete pa verksamhetsuppgifter.
Enlig var uppfattning bor dock dven ansvaret for trygghetslarm éligga FB servicehus
eftersom dessa vanligtvis dr en integrerad del av brandlarmsanldggningar. Det vore
ockséd onskvart om dvriga uppgifter i listan kunde ses dver sa att det tydligare framgér
vilka krav som faller inom stadsdelsfoérvaltningarnas ansvarsomrade.

Maria-Gamla stans stadsdelsnimnd beslot den 22 september 2005 att Gver-
lamna forvaltningens tjansteutldtande som svar pa remissen.



Maria-Gamla stans stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 1 septem-
ber 2005 dr 1 huvudsak av foljande lydelse.

Genom att stadens berdrda fastigheter forts samman till ett bolag, far det till 6ljd att
hyres-nivén sénks for stadsdelsndmnderna, vilket &r positivt for verksamheterna. Lo-
kalkostnaderna maste hallas pa en rimlig niva for att kunna ge utrymme for vardinsat-
ser med kvalitét till den enskilde.

Administrativa fordndringar
Avtalet anger att servicehusens ldgenheter ska successivt blockforhyras av nimnderna
och att samtliga boende ska fa andrahandskontrakt. Inhyrningen av servicehusldgenhe-
terna blir da foremal for ansdkan om kompensation for kommunmoms. Upplégget for
andrahandsuthyr-ningen baseras pé att staden gor skattetekniska fordelar. Ndamnderna
far darvid en okad administration avseende andrahandsuthyrningen. Andrahanduthyr-
ningen innebér att hyreskontrakt ska upprittas, besittningsrétten ska regleras, hyran
ska omrdknas vid fordnd-ringar, information om hyresfoérandringar ska ske till den
enskilde, debiteringar ska hand-liggas mm. Allt detta sker kontinuerligt under aret.
For Maria-Gamla stan innebér det att totalt ca 900 andrahandkontrakt ska administre-
ras. Idag finns inga stodfunktioner inom forvaltningen som stoder och foérenklar han-
teringen. Administrationen blir tung och tidskrdvande med ménga inblandade.
Stodfunktioner och rutiner finns idag inom stadens fastighetsbolag for hyreskon-
traktshante-ringen. Denna administration maste gé att 16sa med stadens fastighetsbolag
sa att inte stads-delsndmnderna maste avsitta resurser for att handligga kontrakten
mm. med manuella rutiner.

Ansvarsfordelning — Drift och underhall

Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhéll har renodlats pé ett bra sétt
med hénsyn till kompetens och forutséttningar for verksamheten och FBS. Storkoksde-
len ligger dock kvar pa nimnderna, vilket skapar problem da forvaltningarna inte har
nagon kompetens inom omradet. Det géller utrustning, myndighetskrav, logistik, han-
tering vid upphandling av entreprendr, mm. FBS har genomfort en kartliggning av
restauranger och kok inom berérda fastigheter. Denna del boér samordnas och koncent-
reras, forslagsvis till FBS, for att staden ska optimera koncernnyttan och bedriva ko-
ken pé ett kvalitativt bra och effektivt sitt till lagsta kostnad for staden.

Spanga-Tensta stadsdelsndmnd beslot den 25 augusti 2005 att overlamna
forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa remissen.



Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjénsteutlatande av den 6 juli 2005 ér i
huvudsak av foljande lydelse.

Forslaget till nytt ramavtal innebér att hyresforhédllanden kommer att fordndras. Stads-
delarna kommer fortséttningsvis att blockférhyra dldreboendena och sedan hyra ut
lagenheterna i andra hand.

Det nya systemet kommer att innebdra mer administration for stadsdelen. Detta
forutsitter att vi far rikna oss till godo den vinst som gors pa det nya systemet. Det
finns ingen mdjlighet att idag skdta administrationen med de resurser som finns inom
avdelningen.

Kontrakten ska successivt vid hyresgéstbyte vergd till andrahandskontrakt. Det
innebér att det under ganska ménga ar kommer att finnas tva olika hyresforhéllanden i
dldreboendena. Eftersom det inte skulle vara mojligt att ta ifran” hyresgésterna for-
stahandkontrakten sa dr denna 16sning det enda mojliga.

En fordel med andrahandsuthyrning kan vara att vi kan fa bort oonskade hyresgés-
ter. I dag har vi ingen mgjlighet att styra vilka som bor i de dldres ldgenhet. Detta har
inneburit en hel del problem speciellt i Tensta dar yngre anhoriga flyttat in och stéllt
till med en del problem. Vid andrahandsuthyrning finns mojlighet att skriva in att
hyresgésten inte far ha andra boende hos sig.

Alvsjo stadsdelsnimnd beslét den 22 september 2005 att verlimna forvalt-
ningens tjinsteutlatande som svar pa remissen.

Alvsjo stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande av den 1 september 2005 &r i
huvudsak av foljande lydelse.

Forslaget till nytt ramavtal for sdrskilda boendeformer &r i vissa delar positivt for
stadsdels-ndmnden. Detta inte minst i ekonomiskt hdnseende da det i drendet anges att
Alvsjo stads-delsnimnd minskar sina hyreskostnader for de sirskilda boendeformerna
med ca 2,5 mkr per &r. Vidare anser forvaltningen att den foreslagna krysslistan, d v s
ansvarsfordelningen mellan FBS och ndmnd, ar en forbéttring for nimnden jAmfort
med tidigare ansvarsforhallande. Att sarskilt framhalla har ar att FBS foreslds fa an-
svaret for brandskydd, allménbelysning och lassystem.

I drendet foreslds en modell for blockuthyrning dar FBS och ndmnden tecknar
hyreskontrakt for blockuthyrning med rétt for nimnderna att upplata bostadslagenhe-
terna i andra hand, d v s de boende hyr ldgenheterna i andra hand av ndmnden. Detta
skulle bl a ge mojlighet till momskompensation. Detta kan naturligtvis ses som positivt
for staden men om samtliga boendehyresgéster, d v s dven de boende pa servicehus,
ska hyra sina ldgenheter av ndmnden i andra hand medfor detta en markant 6kad hy-
resadministration for nimnden. Ndmnden administrerar for ndrvarande ca 150 hyres-
géster inom dessa kategorier och om samtliga hyresgéster pa servicehusen skulle hyra
bostaden av ndmnden skulle ytterligare ca 180 “adrenden” tillkomma.



I drendet anges att forslaget till nytt ramavtal innebér att FBS kommer att ha for-
handlingsord-ning med hyresgéstforeningen i Stockholm vilket skulle innebdra en
minskad administration fér nimnderna som foljd. Stadsdelsforvaltningens beddmning
ar att detta ar ett mycket litet ”problem” i sammanhanget vilket inte pd l&nga végar
uppvéger den okade administration som det 6kade antalet andrahandsuthyrningar in-
nebar.

En annan omsténdighet att begrunda i den fortsatta beredningen av forslaget till
nytt ramavtal dr hur hyresséttningen av gruppbostiderna gér till. Hyresséttningen
genomfors av ndmnden enligt en sjélvkostnadsprincip via en modell som staden beslu-
tat om. Detta instrument dr relativt trubbigt och medfor en risk for subjektiva bedom-
ningar av lagenheternas standard som inte kan garanteras vara helt réttvis. Stadsdels-
forvaltningen anser att det vore att foredra att hyresséttningen sker enligt bruksvérdes-
systemet, d v s pad samma sétt som for servicehus-ldgenheterna, och att FBS beslutar
om vilka hyresnivaer som ska gélla.

Stadsdelsforvaltningen anser att forslaget till ramavtal for sirskilda boendeformer
m m bor godkdnnas, men att den fortsatta beredningen av arendet tar hansyn till vad
som ovan anforts.

SocialtjaAnstndmnden beslot den 20 september 2005 att dverldmna forvalt-
ningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Socialtjanstforvaltningens tjinsteutlitande av den 13 september 2005 ar i
huvudsak av foljande lydelse.

Forvaltningen tillstyrker i huvudsak forslaget att FBS ska svara for och bekosta all
drift och allt underhéll av de fastigheter socialtjanstndmnden hyr for institutionsverk-
samhet fran 2006. Det giller bade 16pande och periodiskt underhéll, s&vél yttre som
inre, med vissa marginella undantag. Socialtjdnstnimndens nuvarande direkta hyres-
kostnader for dessa fastigheter dr forhéllandevis laga da ndmnden har ansvar for bade
yttre och inre underhall samt uppvarm-ning. Déremot bdr hyreshdjningarna belastas
forvaltningen successivt, forslagsvis under en tredrsperiod.

Den nuvarande upplatelseformen har medfort att fastigheternas underhall i manga
fall blivit eftersatt d& forvaltningen inte kunnat avsétta medel for periodiskt underhéll
under den period lokalerna forhyrts med ansvar for underhéll. Det eftersatta underhél-
let méste kunna atgérdas utan att det medfor omfattande hyreshdjningar. Detta giller
speciellt for de fastigheter som anvinds for vard och boende dar hyreskostnaden far ett
direkt genomslag pé vardkostnaden.

Den beréknade hyreshdjningen uppgar for socialtjanstndmndens del till 4,8 mnkr.
HVB Vuxna inom socialtjanstforvaltningen som ar en intéktsfinansierad verksamhet
och erbjuder vard och boende i olika former skulle enligt forslaget fa bara 4,2 mnkr av
dessa hyreshoj-ningar. Fran den berdknade hyreshdjningen pa 4,8 mnkr avgér dock
kostnader for uppvarm-ning och underhall med ca 1,5 mnkr. Den reella hyreshdjning-



en skulle da bli ca 3,3 mnkr. De redovisade hyresuppgifterna ar i 2004 &rs niva. Efter-
som det &r intdktsfinansierade verksam-heter som foreslas fa kraftiga hyreshdjningar
innebér det att varddygnspriserna maste hdjas vilket s& smaningom drabbar stadsdels-
nimnderna som maéste betala ett hogre varddygnspris.

Stadsledningskontorets forslag omfattar institutionerna Gamlebo, Linggarden,
Kruton, Bandhagshemmet (flera fastigheter), Ankaret, Hvilan, Vastbo, Véstberga gard,
Riddaren, Drommens korttidshem och Margretelunds Gérd.

Efter genomgang av stadsledningskontorets tjénsteutlitande kunde forvaltningen
konstatera att institutionerna Triaden, Pettersbergsgarden och Linden i materialet hén-
forts till andra forvaltningar. Dérutdver finns inte heller de fem institutioner beldgna
utanfor staden, som FBS forvaltar, med i forslaget till avtal. Det géller institutionerna,
Ljungbacken, Stegsholm, Alvis, Ostagérden och Edshemmet.

Forvaltningen vill dven lyfta fram frigan om den framtida avtalskonstruktionen for
de institutioner som dgs av Familjebostider AB, ndmligen institutionerna Eken,
Hamnviks-hemmet, del av Riddaren, del av Edshemmet och Duvnés fordldrastod.

Efter papekande av ovan ndmnda felaktigheter har stadsledningskontoret fort insti-
tutionerna Triaden, Pettersberggarden och Linden till socialtjanstforvaltningen och
skickat ut en réttad bilaga. Denna bifogas tjénsteutlatandet. Daremot uppger man att
avtalet endast omfattar fastigheter inom stadens granser och att det saledes inte ar
aktuellt att belysa kostnadsfordnd-ringarna for de fem institutionerna utanfor staden.
De institutioner som édgs av Familjebo-stdder AB ér inte heller aktuella att ta upp for
nirvarande. Forvaltningen menar dock att eftersom FBS och Familjebostider AB
forvaltar dven dessa institutioner bor fragan om deras framtida hyresavtal utredas i
sérskild ordning och att socialtjanstndimnden far mdjlighet att yttra sig 6ver kommande
forslag till ny hyressdttning.

De fastigheter som omfattas av stadsledningskontorets forslag ar saledes foljande:
Gamlebo
Linggérden
Kruton
Bandhagshemmet (flera fastigheter),

Ankaret

Hyvilan

Vistbo

Vistberga gérd
Riddaren (del av)
Drommens korttidshem
Margretelunds Gérd
Triaden
Pettersberggarden
Linden

Den foreslagna hyreskostnaden 4r ca 16,1 mnkr, nuvarande hyra &r ca 11,3 mnkr
och hyres-hojningen blir da ca 4,8 mnkr. Hyresuppgifterna ar i 2004 érs niva.



Stadsledningskontoret fastligger i sitt forslag till nytt hyresavtal att socialtjénst-
namndens 6kade hyreskostnader kommer att reduceras da ndmnden idag forhyr fastig-
heterna med kallhyra samt svarar for underhéllet. Man menar ocksa att d& socialtjanst-
ndmnden inte har nidgon investeringsbudget &r det direkt olampligt att nimnden har
ataganden for t.ex. periodiskt underhéll i sina hyresforhallanden. Forvaltningen delar i
huvudsak denna upp-fattning men anser att den foreslagna hyreshéjningen inte fullt ut
kan belasta forvaltningen redan frdn 2006. Det ar rimligt att de 6kade kostnaderna
successivt, under exempelvis en tredrsperiod, fors till forvaltningen.

Ytterligare en faktor som maste beaktas vid hyresséttningen &r att miljGterapi be-
drivs pé vissa institutioner. Miljterapin innebédr bland annat ett tydligt ansvarstagande
for den egna nér-miljon och att viss fastighetsskotsel ar en del av behandlingen. Dessa
institutioner maste kunna fa hyreskostnaden reducerad utifran vilka insatser man be-
raknar utfora sjélv.

Forvaltningen anser dérutover att forslaget om 20-driga hyresavtal med ett érs
uppségningstid binder upp staden i ett alltfor langtgdende kostnadsansvar. De intékts-
finansierade verksam-heterna maste kunna stélla om sin verksamhet med kort varsel
och det &r da inte rimligt att forvaltningarna &r bundna av avtal som medfor ataganden
for hyreskostnader for lokaler som man inte ldngre anvénder.

Bilaga 1 - Ramavtal inklusive bilagor.



Bilaga 1
RAMAVTAL FOR SARSKILDA BOENDEFORMER MM

Detta Ramavtal har sin grund i kommunfullméktiges beslut 2003-12-15, § 24 (utlatan-
de 2003:152) angéende renodling av stadens fastighetsbestand och syftar till att reglera
grunderna for hyres- och ansvarsforhallandet parterna emellan.

FB Servicehus AB och Stockholms kommun genom dess stadsdelsndmnder och
socialtjdnstndmnd ska gemensamt arbeta for att forhyrda ldgenheter/lokaler &r dnda-
malsenliga for respektive verksamhet. Ansvarsfordelningen for detta framgér av Ram-
avtalet. Viktiga forutsittningar &r:

- Omsesidig information

- gemensam langsiktig planering

- att underlétta omstrukturering eller avveckling av hela eller delar av fastigheter till
forméan for alternativt utnyttjande, t ex vid beslut om omvandling av servicehus
till seniorboende.

1. AVTALSPARTER

Detta Ramavtal tecknas mellan hyresvirden FB Servicehus AB (556581-7870), nedan
kallad FBS, och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse (212 000-0142),
nedan kallad Staden.

Stockholms kommun genom dess stadsdelsndmnder och socialtjanstndmnd, nedan
kallade Namnden, &r hyresgést och tecknar sjilvstdndigt och svarar for objektsvisa
hyresavtal inom sitt ansvarsomrade.

2. RAMAVTALET

Detta Ramavtal reglerar de villkor som generellt ska gilla for hyreskontrakt som har
tecknats och kommer att tecknas mellan parterna och som avser foljande &dndamal:
Aldreomsorg, omsorg om funktionshindrade och socialpsykiatri, exempelvis sirskilda
boendeformer for service och omvardnad for dldre (servicehus, sjukhem, &lderdoms-
hem och gruppboenden), bostdder med sarskild service for fysiskt och psykiskt funk-
tionshindrade, hem for vard och boende (HVB och behandlingshem) samt dagverk-
samhet/-center for &dldre, funktionshindrade och missbrukare, samt eventuell annan
omsorgsverksamhet enligt Socialtjanstlagen (SoL) och Lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade (LSS). Boendeformer for vilka Ndmnden inte dr huvudman, t
ex seniorboende, omfattas inte av Ramavtalet. Hyreskontrakt mellan parterna avseende
andra dndamal dn ovan, t ex forskola, omfattas ej heller av Ramavtalet.

De hyresobjekt som vid avtalets tecknande omfattas av Ramavtalet framgar av
Bilaga 1 (hér bilaga 2), Fastighetslista. Ramavtalet ersitter samtliga tidigare gillande
avtal, ramavtal, dverenskom-melser, m fl, mellan parterna avseende ovan angivna
andamal och fastigheter enligt Bilaga 1.



Bilaga 1 (hér bilaga 2) omfattar ej fastigheter, eller delar av fastigheter, som é&r
under ombyggnad eller fastigheter som enligt avvecklingsbeslut ej ldngre ska anvén-
das for verksamhet reglerad i Ramavtalet. For dessa fastigheter ska befintliga hyresav-
tal géilla intill dess att ombyggnaden slutforts eller avveckling av verksamheten skett.
Nytt hyresavtal i enlighet med Ramavtalet ska for fastigheter i ombyggnadsskede
tecknas niar ombyggnaden slutforts och for fastigheter med verksamhet under avveck-
ling géller att avtalsforhéllandet avslutas i och med att hyreskontraktet upphdr, om inte
annat avtalats.

Ramavtalets principer for hyressattning baseras pa foljande tre fastighetskategorier:
¢ Boende med heldygnsomsorg: Omfattar de sjukhem som tidigare dgdes av Stock-

holms stad genom dess gatu- och fastighetsndmnd samt &dldreboenden med hel-

dygnsomsorg och friliggande gruppbostider.

e Servicehus: Omfattar fastigheter eller delar av fastigheter som innehéller boende-
formen servicehus. I servicehusen forekommer underkategorin gruppboenden.

e Ovriga fastigheter: Omfattar fastigheter i vilka det inte finns nagot andrahandshy-
resfor-hallande med bostadshyresgister.

Fastigheternas indelning framgar av Bilaga 1 (hir bilaga 2). Andring av en fastig-
hets kategorisering, eller inplacering av ny fastighet i kategori, ska dverenskommas
mellan FBS och Staden.

For varje fastighetskategori anges vilka typer av ytor som kan férekomma och hur
de definieras (se 4.1). For varje typ av yta anges vilken form av hyreskontrakt som ska
anvéndas (se 4.2 och 4.3) For varje typ av yta anges vilken hyresséttning som géller
(se 5.2).

3. AVTALSTID OCH UPPSAGNING FOR RAMAVTALET

Ramavtalet, som ska godkénnas av kommunfullméktige, 16per fran och med 1 januari
2006 och till dess nytt ramavtal tecknas. Ramavtalet kan endast upphéra genom beslut
av kommun-fullméktige. Avtalstid och uppsigning for enskilda hyreskontrakt framgér
av punkt 9.

Staden, genom dess stadsdirektor, och FBS, genom dess verkstillande direktdr,
dger mojlighet att ndr sa ar pakallat 6verenskomma om sddana smérre sddana forénd-
ringar, kompletteringar och/eller tilldgg till Ramavtalet som inte dr av principiell natur.

4. HYRESKONTRAKT

For varje fastighet ska FBS och Namnden teckna ett eller flera hyreskontrakt. Antalet
hyreskontrakt per fastighet ska, utifrin de olika fastigheternas forutséttningar och vad
som &r lampligt, begrdnsas. Malet dr att ndimnderna ska férhyra samtliga ytor enligt
punkt 2 ovan och att samtliga boende ska ha andrahandskontrakt med Namnden. De
ytor som Ramavtalet omfattar under respektive kategori av fastighet, samt definitioner,
anges under punkt 4.1. nedan. Férhyrningar som omfattar bostidder som hyrs ut i andra



hand regleras enligt kontrakt for blockuthyrning, se punkt 4.2 nedan. Ovriga forhyr-
ningar regleras enligt hyreskontrakt for lokaler, se punkt 4.3 nedan.

Nytt hyreskontrakt ska upprittas vid varje atgdrd, exempelvis ombyggnad eller
ytfordndring, som péverkar hyran, medfor hyrestilligg eller paverkar hyresavtalets

omfattning.

4.1 Typ av ytor

Foljande typer av ytor och definitioner géller for de olika kategorierna av fastigheter

Boende med heldygnsomsorg

Yta Definition

Boendeyta Den summerade bostadsldgenhetsytan

Gemensambhetsyta En beréknad yta, 50 % av boendeytan.

Verksamhetsyta Den yta som inte dr boendeyta, gemensamhetsyta eller
forrad.

Forradsyta Finns enbart i vissa f d sjukhem som tidigare dgdes av
Stockholms stad genom dess gatu- och fastighetsnamnd
och avser forrad for verksamheten. Inga nya ytor far till-
komma som ska klassificeras inom denna ytdefinition.

Servicehus

Yta Definition

Boendeyta Den summerade bostadsldgenhetsytan

Bostadskomplement Finns enbart i servicehus. I ytorna ingér allmidnna utrym-
men sasom rum for aktiviteter, samlingssal, kok, matsal,
entréer, forbindelselankar, m m. Ytan har i f d restkost-
nadsservicehusen schablonmaissigt reducerats med ca 11
% av bostadslagenhetsytan for trapphus och korridorer.

Verksamhetsyta I servicehus definieras sjukhem som inte byggts om som
verksamhetsyta. Inga nya ytor far tillkomma som ska
klassificeras inom denna ytdefinition i service-hus.

Delytor gruppbostad: Som gruppbostdder definieras enheter med dygnetrunt-

- boendeyta omsorg som tillskapats i servicehusen och dar Namnden

- gemensamhetsyta hyr samtliga ldgenheter via enstaka kontrakt eller via

- verksamhetsyta blockuthyrningsavtal. Den totala ytan for gruppbostaden
ar ytan innanfor dorrarna till enheten. Delytor i gruppbo-
stad i servicehus; boendeyta, gemensamhetsyta och verk-
samhetsyta, definieras motsvarande kategorin “boende
med heldygnsomsorg” ovan.-




Ovriga fastigheter

Yta Definition

Lokalyta Samtliga ytor i fastigheter i vilka det inte finns négot
andrahandshyresfor-hallande med bostadshyresgister, t ex
behandlingshem och dagcenter.

4.2 Hyreskontrakt for blockuthyrning

FBS och Nédmnden ska for sddana delar av fastigheter som avser boendeytor och ge-
men-samhetsytor triffa hyreskontrakt for blockuthyrning enligt Bilaga 2 (ej tryckt
hér), Typkontrakt 1, med ritt for Namnden att upplata bostadsldgenheterna i andra
hand. Blockuthyrningskontrakten ska godkdnnas av hyresndmnden. For att blockut-
hyrning ska vara mojlig krévs att hyreskontraktet omfattar minst tre bostadsldgenheter.
Blockuthyrningskontraktet ska omfatta bostadsldgen-heter och i forekommande fall
tillhdrande gemensamhetsyta.

Forutséttningarna vad géller olika boendeenheter kan variera, bl a avseende ytor
och standard. Om det i samma fastighet finns olika kategorier av boenden, eller om
standarden skiljer mellan olika enheter, tecknas separata hyreskontrakt for blockuthyr-
ning for respektive del.

4.2.1 Overgingsregler

I flera fastigheter har vid detta Ramavtals tecknande ménga boende forstahandskon-
trakt med FBS. I samband med byte av bostadshyresgist ska Namnden och FBS teck-
na standardhyres-avtal pa ldgenheten. Ny bostadshyresgist erbjuds direfter andra-
handskontrakt av Namnden. Namnd och hyresgést med forstahandskontrakt far dven
sinsemellan 6verenskomma om att Namnden tecknar forstahandskontrakt for att daref-
ter hyra ut lagenheten i andra hand till hyresgésten. I samband med arsskifte uppréttas
nytt blockuthyrningskontrakt, eller revideras befintligt blockuthyrningskontrakt, s att
Némndens da samtliga bostadshyresavtal inom aktuellt boende omfattas av respektive
blockuthyrningskontrakt.

4.3. Hyreskontrakt for lokaler
For ytor i respektive fastighet som utgdr bostadskomplement, verksamhetsyta, forrad

eller lokalyta enligt ovan ska hyreskontrakt for lokaler tréiffas, se Bilaga 3 (ej tryckt
hir), Typkontrakt 2.



5.HYRAMM
5.1 Foérhandlingsordning

Bostadsldgenheter 1 fastigheter som omfattas av detta Ramavtal ska ingé i den for-
handlings-ordning som FBS enligt 5 § hyresforhandlingslagen ska ha med hyresgést-
foreningen i Stockholm. Blockuthyrningskontraktet, Bilaga 2, ska innehélla en for-
handlingsklausul enligt vilken Namnden forbinder sig att gentemot Nédmnden far till-
lampas bestimmelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom dverenskommelse traffas
pa grundval av ovan angivna forhand-lingsordning.

Némnden forbinder sig att inte ta ut hogre hyra vid upplételse av bostadslagenheter
i andra hand 4n vad som 6verenskommits i ovan angivna forhandlingséverenskommel-
se.

5.2 Hyresséittning

Boendeyta Hyran ska motsvara summan av de hyror som i &rliga férhand-
lingsdverenskommelser mellan FBS och hyresgéstforeningen fast-
stillts for var och en av de ldgenheter som omfattas av blockuthyr-
ningskontraktet, den s k ’bruksvérdeshyran”.

Gemensam- Ingar i bruksvérdeshyran for bostadsldgenheterna.

hetsyta

Bostads- Hyran ska motsvara den genomsnittliga bruksvérdeshyran per
komplement kvm/ar som giller for servicehuslédgenheterna i aktuell fastighet.
Verksam- Hyran ska motsvara kvm-hyran/ar for normlégenheten i aktuell
hetsyta fastighet, 3 rok, 77 kvm, den s k "normhyran”.

Lokalyta Hyran sitts unikt givet fastighetens ekonomiska forutséttningar

och avkastningskrav. Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet
ska 75 % utgora bashyra. Under hyrestiden ska med hénsyn till
fordndringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som
basar) hyresbeloppet dndras med en viss procent (férdndringen av
index) av bashyran. Indextalet for oktober 2004 (281,0) utgdr
bastal. Skulle indextalet nadgon paféljande oktobermanad ha &nd-
rats i forhallande till bastalet ska hyresindring ske med det pro-
centtal varmed indextalet dndrats i forhallande till bastalet. Hyres-
andringen sker alltid fr o m 1 januari efter det att oktoberindex
foranlett omrékning.

Hyrestillagg ska utgd med péd lokalen belopande andel av fastig-
hetsskatt.




Forrad Hyran sétts vid ramavtalets ikrafttrddande till 307 kr/kvm/ar. 75 %,
d v s 230 kr, utgor bashyra. Hyresbeloppet dndras under hyrestiden
med hénsyn till index pa motsvarande sétt som lokalyta ovan.

I de fall d& lokalerna uppviarms med el och Namnden har eget abonnemang, eller
Némnden har eget vattenabonnemang, m m, ska hyran sinkas med motsvarande FBS:s
senast kinda genomsnittliga kostnader per kvm/ar géllande bolagets hela fastighetsbe-
stand, for detta.

For ytor som kan ingd i det allmidnna merviardesskattesystemet ska Namnden ut-
6ver hyra och hyrestillagg erligga vid varje tillfalle utgaende merviardesskatt. Se dven
punkt 10.

5.3 Hyra i samband med om-, ny- och tillbyggnader samt nyforvirv

Inplacering av ny fastighet i kategori, eller kategoridndring av befintlig fastighet/del av
fastighet, med anledning av byggatgérd eller nyforvarv, ska dverenskommas mellan
FBS och Staden.

Vid om-, ny- och tillbyggnad samt nyforvérv ska ny hyresséttning goéras enligt vad
som anges i punkt 5.2.

Hyresséttning avseende boende- eller gemensambhetsytor

Hyressittning av boende- och gemensamhetsytor ska faststéllas i forhandlingsover-
enskom-melse mellan FBS och hyresgéstforeningen. Kostnader som avser atgirder
géllande bostads-ldgenheter eller gemensamhetsutrymmen ska dir sa &r mojligt fullt ut
finansieras genom sédan justering av bruksvardeshyran. Férhandlingsdverenskommel-
sen mellan FBS och hyresgéstforeningen med anledning av om-, ny- eller tillbyggna-
den ger dven en ny hyres-sittning av bostadskomplement och verksamhetsytor.

For sddana atgirder dir finansiering inte ryms inom ramen for bruksvirdet ska
overskjutande kostnader erldggas genom ett tilligg p& hyran. Hyrestilldgget berdknas
som ett 1&n med rak amorteringsplan dir aterbetalningstiden ska vara relaterad till en
rimlig brukstid for dtgirden. Réntan ska motsvara FBS:s genomsnittliga rdnta for den
totala uppléningen per den 31 oktober och regleras arligen per den 1 januari paféljande
ar.

Hyressittning avseende bostadskomplement och/eller verksamhetsyta

Hyressittningen av bostadskomplement och verksamhetsyta enligt de principer som
anges i 5.2 ir kopplad till hyressittningen av boendeytan. Atgirder som enbart avser
bostads-komplement och/eller verksamhetsyta kan darfor inte fordndra hyran for dessa
ytor. Finansiering far i dessa fall i sin helhet ske genom ett tilligg pa hyran. Kapital-
kostnader till f6ljd av atgédrden ska berdknas p& samma sétt som anges for hyrestilldgg
i stycket ovan.




Hyresséttning avseende lokalyta
Hyran sitts unikt givet fastighetens ekonomiska forutsittningar och avkastningskrav.
Kapitalkostnaden ska berdknas p4d samma sétt som anges for hyrestilligg ovan.

Ovriga forutsittningar rorande lokalhyreskontrakt

I samband med tillbyggnader och nyforvérv pafors utdver kapitalkostnad dven kostnad
for drift- och underhéll (DoU). DoU riknas schablonmaissigt till 488 kr/kvm/ar, exkl
moms. Under hyrestiden ska med hénsyn till fordndringarna i konsumentprisindex
(totalindex med 1980 som basar) DoU-beloppet dndras. Indextalet for oktober 2004
(281,0) utgdr bastal. Skulle indextalet ndgon péfdljande oktobermanad ha dndrats i
forhallande till bastalet ska DoU-beloppet dndras med det procenttal varmed indextalet
andrats i1 forhallande till bastalet. Hyresdndringen sker alltid fr o m 1 januari efter det
att oktoberindex foranlett omrakning.

6. OM- OCH TILLBYGGNADER

Om- och tillbyggnader eller andra atgérder som initieras av Namnden ska genomforas
enligt nedan. I tillampliga delar giller detta d4ven nybyggnader och nyforvérv.

Huvudprincipen ar att den som bestéller en atgéird skall betala denna. Kostnader for
ny-, om- och tillbyggnader hanteras enligt punkt 5.3. FBS fér std for kostnader for
atgirder som utfors utan skriftlig bestillning fran Namnden.

6.1 Arbetsging vid om-, ny- och tillbyggnader
Planering och genomf6rande av ny- om- och tillbyggnader delas in i f6ljande:
e utredningsskede

forslagshandlingsskede (avslutas med hyresoffert)
e genomforandeskede (projektering och produktion)
uppfoljning

Utredningsskede

Utredningsskedet ska klarldgga behov och ge ett forslag till inriktning pa det om-, ny-
eller tillbyggnadsprojekt som foreligger. Hyresgésten initierar och &r ansvarig for
utredningsskedet. FBS ska ldmna fastighetstekniska synpunkter pa forslaget och, pa
bestéllning av Namnden, medverka till en 6versiktlig kostnadsbeddmning. Utrednings-
skedet avslutas med ett inrikt-ningsbeslut. Kostnader for utredningsskedet ska regleras
utanfor hyresforhéllandet.

Férslagshandlingsskede
I forslagshandlingsskedet utarbetas underlag for genomférandebeslut och underlag for
bestdll-ning av genomforandet. Namnden ansvarar for programforutséttningar och



verksamhetsin-riktning. FBS utarbetar forslagshandlingar och kalkyler, efter bestill-

ning fran Namnden.

Efter erhallna forslagshandlingar och kalkyler begdr Namnden skriftligen av FBS
en hyresoffert avseende de dtgérder, enligt skriftlig kravspecifikation, som Nédmnden
Onskar fa utférda. Begdran ska ldmnas i god tid sé att FBS kan underséka mdjligheter-
na att samordna egna planerade underhéllsétgiarder med de atgérder nimnden 6nskar fa
utforda. FBS ldmnar dérefter skriftligen uppgift om vilken hyresférdnd-ring de dnska-
de atgirderna kommer att medfora. Hyresforandringar ska berdknas i enlighet med vad
som foreskrivs i punkt 5.3 ovan och hyresofferten ska innehalla ett fullstdndigt under-
lag till grund for denna berékning.

Hyresofferten ska bl. a innehélla:

e En redovisning av hur Namndens kravspecifikation tillgodoses samt en presenta-
tion av vilka handlingar som ligger till grund for offerten.

o En noggrann beskrivning av vilka atgérder som ska utforas, t. ex en systemhand-
ling med prissatta moment. FBS ska sikerstilla att offert som ldmnas till Ndmnden
utgér fran Namndens bestdllning och séledes inte till nagon del omfattar atgarder
for vilka FBS ska svara.

e En sammanstillning av den totala kostnaden for atgérderna redovisade sa att det
enkelt gar att bedoma de olika delarnas kostnad och hyreskonsekvenser. 1 fore-
kommande fall redovisas forhandling med hyresgéstforening avseende fordndring
av bruksvirdeshyran.

e Nimndens kostnader, kalkylrdnta, amorteringstider for de olika &tgérderna samt
omsitt-ningstidpunkter och tidpunkt for slutbetalning.

Under forutsittning att erforderliga beslut har fattats kan Hyresgésten bestélla om-
eller tillbyggnadens genomforande av FBS. Bestillning av dtgérder eller utredningar
ska vara skriftlig, och undertecknad av bemyndigad person hos Namnden. Om hyres-
offerten inte accepteras, eller en planerad atgdrd inte genomfors av skél som inte hén-
for sig till FBS, ska Namnden ersdtta FBS for skéliga nedlagda kostnader.

Genomférandeskede
FBS ansvarar for genomforandet med projektering och produktion. Parterna &r 6verens
om att Ndmnden ska folja arbetet i detta skede.

Uppfoljning

Efter genomf6rande ska en uppfoljning utféras av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall
avseende ekonomi, funktion och tidplan, som grund for en gemensam erfarenhetséter-
foring. Namnden ansvarar for uppfoljningen och FBS lamnar erforderligt underlag.

6.2 Nytt hyresavtal vid om-, ny- och tillbyggnader

Néamnden och FBS ska uppritta nya hyreskontrakt vid om- ny- eller tillbyggnader som
paverkar hyran.



6.3 Mindre projekt

Atgéird med kostnad som &r ldgre dn 0,5 mnkr ska betalas direkt, kontant, av Namn-
den. Flera sddana étgérder far ldggas samman och bestéllas gemensamt forutsatt att
atgarderna sker samtidigt och avser samma fastighet. Om kostnaden da uppgér till 0,5
mkr eller mer kan den hyresforas.

7. KONSTNARLIG UTSMYCKNING

Vid nybyggnader och storre om-, ny- och tillbyggnader ska ett belopp motsvarande
1% av den hyresgrundande produktionskostnaden avsittas for konstnérlig utsmyck-
ning. Undantaget ar projekt av dvervidgande teknisk karaktér, exempelvis ventilations-
ombyggnader eller tillgdng-lighetsanpassningar. Utsmyckning kan i vissa fall goras i
dven mindre projekt, i de fall lokaler &r av stort allmént eller publikt intresse, till ex-
empel matsal eller samlingssal. I dessa fall ska Namnden ta stéllning till utsmyckning-
ens omfattning.

8. DRIFT OCH UNDERHALL

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhéall ar
att optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som bedoms ha forutsittningar
att kunna utfora en atgérd effektivt och till lagst kostnad ska svara for atgiarden.

For att underlitta for FBS och Nédmnden att avgéra vem som har ansvaret for en
enskild atgdrd har ansvarsfordelningen exemplifierats i Bilaga 4 (hér bilaga 3), An-
svarsfordelning (krysslista).

Néamnden dger inte erhalla nedséttning av hyran till f6ljd av arbeten for att forsitta
lagenhet eller lokal i avtalat skick eller for sedvanligt underhall av lagenhet, lokal eller
fastigheten i 6vrigt eller for atgirder for utrotande av skadedjur. Arbetena ska dock ske
utan onddig tidspillan.

8.1 FBS:s dtagande

FBS svarar for och bekostar all drift och allt underhall av fastigheten, bade l6pande
och periodiskt, sivil inre som yttre om inte annat anges i Bilaga 4 (hir bilaga 3). Ata-
gandet omfattar savil byggnader med fastighetstekniska installationer som markan-
laggningar och friytor med tillhérande anordningar och planteringar.

FBS:s atagande &r att vidmakthélla lokaler och ldgenheter i ett gott och funktions-
dugligt skick sé att de ar fullt brukbara for avsett &ndamal. FBS har ocksa ansvar for
att byggnaderna underhalls sa att vérdet ej forsdmras. En langsiktig underhallsplan ska
senast 2007 finnas for varje objekt. Denna plan ska, efter dialog med Namnden, revi-
deras éarligen. Det ankommer pd FBS att avgdra om reparation eller utbyte ar den
lampligaste atgirden.



8.2 Namndens dtagande

Néamnden svarar for och bekostar lokalvard/stidning. Hérutover svarar ndmnden for
drift och allt underhéll av 16s inredning och utrustning. Ndmndens &tagande regleras i
Bilaga 4 (hir bilaga 3).

Onskar en Namnd underhall utfort vid ett tidigare tillfille &n vad som framgér av
underhallsplan ska kostnaderna fordelas mellan parterna med hénsyn till antalet ar som
aterstar innan atgédrden annars skulle utforts.

9. HYRESTID, UPPSAGNING OCH FORTIDA FRANTRADE AV ENSKILDA
KONTRAKT

Hyrestiden ska vara 20 ar, fr o m 2006-01-01 t.o.m. 2025-12-31. Uppsédgning for av-
flyttning ska ske skriftligen senast 12 ménader fore hyrestidens utgéng, i annat fall
forlangs kontraktet med 5 &r var gang.

For enskilda kontrakt géller, om det finns giltiga skél, ritt for Naimnden att frantré-
da hyresavtalet i fortid. Exempel pa giltigt skél for sddant frantrdde kan vara avveck-
ling p g a bristande efterfrigan/behov av den aktuella boendeformen/lokalen. Om
Namnden onskar frantrdda avtalet i fortid ska Namnden skriftligen meddela FBS hér-
om senast ett ar i forvdg och avtalet kan dé frantrddas vid det arsskifte som intraffar
nérmast efter ett ar frdn meddelandet.

For uppsédgningar for avflyttning, eller fortida frantrade, av kontrakt som omfattar
olika boendeformer giller att de forst ska godkdnnas av kommunstyrelsen. En annan
forutséttning &r att hyresndmnden/Svea hovritt, vid eventuell tvist om forlangning av
andrahandshyresgisters hyresavtal, bifaller Namndens talan att hyresavtalet ska upp-
hora att gilla.

FBS ska informera Staden sa snart en uppsédgning eller meddelande om fortida
fréntrdde gjorts. Vid uppsigning se dven punkt 10 nedan.

Namndens rtt till frantrdde 1 fortid under hyrestiden giller enstaka, del av eller
samtliga hyreskontrakt i en fastighet. Fortida frantride ska omfatta sddan del som
ytmaéssigt utgdr eller kan goras till en sjalvstidndigt uthyrningsbar enhet.

Vid fortida frantrdde ansvarar Namnden for att andrahandshyresgésterna erhéller
annan bostad och avflyttar fran fastigheten. I de fall det 4&r mgjligt ska FBS erbjuda
andrahands-hyresgésterna att bo kvar i sina lagenheter med forstahandskontrakt.

Vid avflyttning ska lokalerna/ligenheterna ldmnats i godtagbart skick. FBS svarar
for avflyttningsbesiktning. Namnden bekostar onormalt slitage.

Kvarstdende ej betald del av hyrestilligg for om-, ny- och tillbyggnader slutbetalas
vid avflyttning forutsatt att FBS inte rimligen kan tillgodogora sig investeringen eller
del av den.

For kostnad for om-, ny- och tillbyggnad, som hyresforts via bruksvirde, kan, efter
sérskild 6verenskommelse mellan parterna, kompensation utgd om FBS inte rimligen
kan tillgodogora sig investeringen pé annat sétt.



10. MERVARDESSKATT

For de verksamhetsytor i resp. fastighet for vilka lokalhyreskontrakt ska traffas enligt
punkt 5.2 ovan ska som tilligg till hyran utgd mervérdeskatt. FBS avser att anméla
dessa verksamhetsytor for frivillig skattskyldighet.

Om FBS till foljd av Namndens sjélvstindiga agerande blir aterbetalningsskyldig
for mer-vérdeskatt enligt bestimmelserna i mervérdesskattelagen ska Ndmnden fullt ut
ersitta FBS med det éterbetalda beloppet. Ndmnden ska vidare utge erséttning for den
kostnadsokning som foljer av FBS minskade avdragsratt for ingdende moms pa drifts-
kostnaderna som uppstér till foljd av ndimndens agerande.

11. ANDRAHANDSUTHYRNING AV LOKAL

FBS ir medveten om att verksamheten i de forhyrda lokalerna kan drivas antingen av
Némnden i egen regi eller av en av Namnden upphandlad entreprenor.

Néamnden dger ritt att i andra hand hyra ut lokal eller del av lokal. I samband med
detta ska dven momsfragan beaktas, se dven punkt 10. FBS skriftliga tillstdnd ska
inhdmtas. Tillstand ska lamnas om FBS inte har synnerliga skil att neka tillstand.

12. TVIST

Tvister ska i forsta hand 16sas i samrad mellan Stockholms kommun och Stockholms
Stadshus AB. I annat fall ska tvisten avgoras genom skiljeforfarande enligt lagen om
skiljeforfarande med undantag som anges i JB 12 kap. 66 §.

13. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvada eller explosion eller
annat, varover part ej rader, fritager part, med de undantag som foljer av hyreslagen
(JB 12 kap.), fran fullfoljandet av sina enligt detta avtal aliggande skyldigheter, i den
man de inte kan fullfoljas utan oskaligt hoga kostnader.

14. RAMAVTALETS GODKANNANDE
Detta Ramavtal ér till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for ndgondera part om inte

Stockholms kommunfullméktige senast 31 december 2005 genom beslut, som vinner
laga kraft, godkénner avtalet.



Detta Ramavtal jamte bilagor har upprdttats i tvd likalydande originalexemplar, av
vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm 2005- - Stockholm 2005- -

FB Servicehus AB Stockholms kommun

Anders Nordstrand, VD Bosse Sundling, stadsdirektor



Bilaga 2 — separat exceldokument



Bilaga 3
Bilaga 4 (hir bilaga 3) till "Ramavtal for sérskilda boendeformer”.

Ansvarsfordelning mellan FB Servicehus och Nimnd for mark, byggnader, in-
redning och utrustning (krysslista).

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall ar
att optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som beddms ha forutsittningar
for att kunna utfora en atgérd effektivt och till lagst kostnad skall svara for atgirden.

Enligt ramavtalet pkt 8.1 skall FBS svara for all drift och allt underhall av fastighe-
ten, bade 16pande och periodiskt, sévél inre som yttre om inte annat anges. FBS till-
handahaller en rumstemperatur pd minst 22° C i boenderum avsedda for dldre perso-
ner.

Enligt ramavtalet pkt 8.2 skall Namnden svara for drift och underhéll av 16s inred-
ning och utrustning samt stadning.

Ansvar som enligt myndighetskrav aligger fastighetsidgaren ansvarar FBS for.

Krysslistan kan komma att anpassas 16pande.

Yttre underhall

Drift och underhall FBS |Nimnd | Anmérkning

Balkonger

Bortforsling av felparkerade bilar

Eluttag, parkeringsplats

Fasad

Fast utrustning, typ fasta bénkar

IR BT

Flaggstang Inkl en lina och en flagga
(ej erséttning)

Ej flaggning

Fontdner, dammar

Fonster

Fonsterglas yttre

XA

Héngréannor, stupror

Markiser, solskydd X

Markskotsel inkl blomlador

Portar och dorrar 1 fasad

XA

Porttelefon Ej HG:s data/ verksamhetsba-

serade

Skyltar

Stolpbelysning

XA

Sténgsel och grindar




Tak X

Utemobler, 16sa X FBS svarar for basuppsittning,
pa iordninggjorda uteplatser.
Darutover far HG skaffa sjilva.

Ytterbelysning X

Askskyddsanliggning X

Inre underhall

Drift och underhall FBS |Nimnd | Anmérkning

Allménbelysning, armaturer (se|X FBS: Underhall och funktion.

aven lysror”) Vid byte som innebér tydlig
elbesparing ska sirskild over-
enskommelse  triffas med
Néamnd.

Avloppssystem/stammar X

Bad (fast anslutna karbadsanldgg- | X Underhéll av maskinell utrust-

ningar) ning.

Badbassing X Avser endast bassdnger som ar
1 drift vid tecknande av ramav-
talet.

Belysning i schakt och i hisskorg | X

Besamoppnare X

Bevakningstjanster s.k. fastighets- | X

rondering

Centraldammsugare X

Centralgasanldggning X Myndighetskrav finns, utgar
vid ombyggnad

Datanit X

Desinfektion, spolon X

Dorrar X

Déorrkontrollanldggning X T ex kodlas, kortldsare

Elnat X

Fast inredning/utrustning X

Fettavskiljare X Inkl témning

Fonsterputs X

Garage X FBS svarar for allt i garage
savitt inte Namnd forhyr hela
garaget

Glas X




Grovsopor (grovsopor fran stor- | X Némnd svarar for extratomning

kok — se ”sopor™) ex tomma en boendeldgenhet

Hissar X

Konstverk fast X

Kylanldggning for gemensamma | X Ex luftkonditionering

ytor

Kylanldggning, verksamhetsrum X Ex. tryckerirum, datarum

Kylanldggning matavfall X Ej hamtning

Kylar for avlidna X

Kyla for storkdk, central kyla till X Ansvaret for kontrollrapporter

kylar, frysar och kylrum. aligger Namnd — kopia till FBS

Storkdk = dér det finns myndig- Alltid separat anldggning for

hetskrav for rapport av kylmedi- storkok.

um.

Koksutrustning, 16s X Inkl cafeteria, restaurang, stor-
kok etc

Koksutrustning, vaningskok och |X Microvéagsugn och medicinkyl-

vaningsmatsalar (ej 16sa inventa- skap ingar

rier)

Koksutrustning/vitvaror, boende- | X Microvéagsugn och medicinkyl-

enheter skép ingar

(ej 16sa inventarier)

Larm: verksamhet X Kallelsesignaler, trygghets-,
overfalls-, inbrotts- o dyl

Larm: fastighet X Driftslarm, brandlarm

Lysror, glimténdare, glodlampor X

Lassystem inklusive cylinder, | X Inkl byte etc.

nycklar, képor, laskista, trycken Yttre 1s, se Portar.

och vred — underhall

L&s inredning/utrustning X

Morklaggningsanordning X

Persienner, solavskdrmning X

Rensning av avlopp X Némnd star for kostnaden vid
upprepade stopp p g a oakt-
samhet (ex blojor i avloppet)

Returhantering, lysror/elektronik | X Bortforsling

Riskavfall X

Skadegorelse, invandigt/utviandigt | X X Vallande &r ansvarig Anges i
hyreslagen §24

Skyddsrum X

Sopor: hushalls- fran bostdder X

Sopor fran verksamhet (kontor, | X Fran kéllsorteringsrum




pentry mm)

Sopor: storkok

Sopor: interntransport

Sotning, imkanaler, avdelnings- | X

kok

Sopkomprimator X

Ej anlidggning for risk eller
storkoksavfall

Sotning av fettkapor (storkok)

Stidning Alla forhyrda utrymmen utover
FBS-lokaler (t ex soprum m m)

Telenit X FBS: nyinstallation vid ny-
byggnad

Telenit Namnd: telefonapparater o
vixel

TV-antenn/parabol/kabel X

Tvittstugeinredning, fast X Giller boende- och per-

sonaltvittstugor, ej specialut-
rustning for t ex stddmoppar,
madrasser och ej for tvittut-
rustning for extern tvétt

Tvittstugeinredning — luddfilter | X

FBS: Byte (ny)
Némnd: Rengoring

Tvitt- och sopnedkast X
Ventilationsanldggning X
VVS-system, styr- och reglersy- | X
stem

Ytskikt: golv, vaggar, tak X

Andrade myndighetskrav, fastig- | X

het

Andrade myndighetskrav, verk-
samhet

FBS ska alltid kontaktas

Brandskydd

FBS svarar for teknik, utrustning, anléggning och skyltar.

Namnd svarar for egen organisation.




