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Revidering av ramavtal - SISAB

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féijande.
Ramavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockhoim AB, att borja gélla
fran och med 1 janvari 2013, godkéinns,

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, féljande.
Stadsdirekttren ges, under férutsittning att kommunfullméktige beslutar enligt
ovan, 1 uppdrag att med stéd av ramavtalet verenskomma om mindre f6rdnd-
ringar enligt punkt 4, utfiirda anvisningar f6r anskaffning av elektrisk utrust-
ning enligt punkt 8.5, samft att faststélla arbetsordning och utse representanter
till tolkningsgrupp enligt punkt 12.10,

Irene Lundquist Svenonius Kerstin Sandstrém
Stadsdirektor T.f. avdelningschef
Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal #r senast reviderat 2006, Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobiekt som
staden hyr for pedagogisk verksamhet, Den totala hyreskostnaden uppgar till cirka
1,3 miljarder kronor per r och arcan omfattar knappt 1,5 miljoner m®, Hyran ba-
seras pa sjalvkostnad och bestédr av en drift- och underhéllsschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pd en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.
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Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstrivas en mindre spénnvidd i hyressittningen.

I samband med byggprojekt keiivs med hénsyn till géillande regler ofta standard-
héjningar. Det finns inget egentligt utrymme i DoU-schablonen for dessa utan de
finansieras av hyresgésten via hyrestilldgg. Konstruktionen medftr otydlighet. Det
nya ramavtalet fOreslar dérfor att SISAB:s direkta dtaganden for periodiskt under-
hall, bade kvantitativt och finansiellt, dkar s att beroendet av hyresgiisten som
bestillare via specifika hyrestilligg minskar. Atgirder som med nuvarande ramav-
tal hade hyresforts pd objektsniva finansieras i stéllet inom ramavtalet, bland annat
ingér uppgradering av ventilation i detta, Hyresgéisten och SISAB ska 4rligen, i
samband med dterkommande gemensamma genomgangar av det 1ingsiktiga pla-
nerade underhdllet, prioritera och planera genomférandet. Atgérder om totalt cirka
4,7 miljarder kronor berdknas de kommande 10 aren,

En s kallad baskapitalhyra infdrs som innebér att kapitalkostnaderna for 14n rik-
nade pa 20 4r eller lingre aldrig kan understiga 400 kronor per m? och ar, Detta
innebér att de billigaste hyresobjekten blir dyrare. SISAB tillfors cirka 118 miljo-
ner kronor per ar genom detta.

I det nya ramavtalet foreslas att processen for hur en hyresgéstanpassning ska
genomforas justeras. Huvudinrikiningen att hyresgésten har riitt att f en offert om
genomfrandet till fast pris utgdr till formdan for méjlighet att erhalla ett kalkylpris.
Méjligheten att finna olika kostnadseffektiva 19sningar, till exempel partneringpro-
jekt till mélpris med incitament for gemensam kostnadskontroll, underléttas dér-
med,

I stort sett samtliga berorda utbildningslokaler forsorjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgiéisten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsd hushailsel
och fastighetsel. Cirka 70 procent av elanvéndningen avser fliktar, Svrig fastig-
hetsel och fast allménbelysning. SISAB svarar idag for fjdrrviicme, fast armatur for
allménbelysning samt for fastighetstekniska installationer, Det nya ramavtalet £5-
reslar att samtliga elabonnemang 6vertas av SISAB. En part har dirmed det sam-
lade ansvaret for energifrdgorna i en byggnad och kan pé ett professionellt sitt
beddma olika energibesparande atgirder oavsett om de géller fjarrviirme, elan-
vindning eller annat. Stadens kostnader for el 1 berdrda lokaler beriknas 2013 till
cirka 121 miljoner kronor per ar. Denna kostnad verfors till SISAB och ingér
som en post i DoU-schablonen.

Revidering av ramavtal - SISAB
105 35 Stockholm
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Tomtriittskostnaden &r en post som hyresgéist och hyresvérd inte kan paverka. Av-
gilden foreslas inte ldngre ingd i DolU-schablonen. Den dggs ut pa objektsnivé.
Hyresforhallandet far ddrmed ett forsiktigt inslag av att hyran paverkas av ldget.
Aven kostnader for drift av konstgrésanliggningar tillkommer och Eiggs pa ob-
jektsniva, Det nya ramavtalet forutsitter ddrutdver att P-platser inte ingér i stadens
hyresforhéllande. Inom staden ska det inte forekomma avgiftsfii parkering for
arbetsplatspendling.

Ramavtalet ger 8kade mojligheter for parterna att gor olika specialfverenskom-
melser inom hyresforhallandet, bland annat kan sd kallade “grona avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en sérskild tolkningsgrupp inrdttas under ledning av stads-
ledningskontoret. Gruppen har till uppgift att Iopande utviirdera och tolka ramavta-
let samt forestd 1osningar pa eventuella oklarheter eller tvister.

SISAB:s ataganden f6r DoU &kar, bland annat &vertar bolaget ansvaret f6r under-
héll av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum. En ny DoU-schablon
berdknas om 483 kronor per m® och &r frén och med 2013, Fér att minska hyres-
spannet, och halla nere de hiigsta nivéerna i samband med ny- eller tillbyggnader,
sé reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt underhdll under de
in%edande fem éren efter firdigstillande. Reduceringen motsvarar 200 kronor per
m” och ér.

Andra &ndringar #r minskade kostnader i samband med evakueringar samt admi-
nistrativa paslag upphor for bestélida atgirder under 0,5 miljoner kronor,

Med avdrag for berfiknad elkostnad sd dkar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor réknat pa helar.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreldggas kommunfull-
méktige under 2012, Syftet med revideringen dr att effektivisera lokalhallningen
samt skapa incitament for kostnadseffektiva 16sningar i samband med om-, ny-
och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska gélla frdn och med 1 januari 2013.

Nuvarande ramavtal

Nuvarande ramavtal, som omfattar samtliga pedagogiska lokaler som staden hyr
av SISAB, #r fran 2002 med en revision frén 2006, Hyressystemet baseras pa
sjdlvkostnad och bestar per hyresobjekt av: (niva 2012)

Revidering av ramavtal - SISAB
105 35 Stockholm

stefan.kristenssonf@stockholm.se www.stockholm.se
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Kapital-  Rdnta pa skuld Faststills arligen av kommunfullméktige, for
kostnader nérvarande 3,00 procent
Raka amorteringar,  Utgér fran anskaffhingsvérde och/eller be-
5, 10, 20 och 33 ar stillda hyresgistanpassningar
DoU* Drift, virme, under-  Schablon, Fr nirvarande 457 kronor per m*
hall, skadegdrelse och 4r for permanenta byggnader och 125
administration och  kronor per m” for tilifilliga paviljonger. Om
tomirdittsavgdlder permanenta byggnader viirms upp med di-
rektverkande el avgar 79 kronor per m?, Om
tillfilliga byggnader varms upp med fjérr-
viirme tillkommer 79 kronor per m”, Belop-
pen justeras drligen med 75 procent av for-
dndringen av konsumentprisindex.

*) Drift och underhall

Till avtalet finns en ansvarsfordelningslista som detaljerat klargér om det dr
SISAB eller hyresgisten som svarar for och bekostar en specifik atgérd.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av utbildnings-
ndmnden, cirka 330 av stadsdelsnéimnderna och cirka 25 av arbetsmarknadsnimn-
den och $vriga ndmnder. T viss omfattning férekommer andrahandsuthyrningar
mellan ndmnderna, Sammanlagd lokalstatus per den 31 december 2011:

Area; 1 457 000 m?, bruksarea (BRA), varav 34 000 m? ar tillfilli-
ga paviljonger.
Kapitalskuld: 8 272 miljoner kronor,
Hyreskostnad 2011 Totalt 1 313,2 miljoner kronor
Varav*
DoU 618, 5 miljoner kronor
Amortering  402,3 miljoner kronor
Rénta 208,9 miljoner kronor

*) delsummorna avviker frin totalen pga att projekt kan redovisas med fordrdjning Sver drsskifte.

Beriiknad hyreskostnad 2012 per hyresobjekt framgar av bilaga 1. Kostnaden ér
prelimindr di den baseras pa forutséittningar kéinda 1 april 2012 samt hyresavise-
ringar till och med kvartal 2.

Revidering av ramavial - SISAB
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DoU-schablonen berdknades 2006 till 425 kronor per m? och &r for permanenta
byggnader och inklusive viirme. Den har sedan dess justerats med konsumentpris-
index, KPI, och uppgick 2011 till 448 kronor per m?, For 2012 4r den 457 kronor
per m’, Uppfdljning sker via ett antal delposter som redovisas arsvis. Kostnadsut-
vecklingen for SISAB har inte skett likartat for de olika delposterna. Schablon,
utfall och differens, avser 2011, kronor/m?%:

Avser Schablon Utfall Differens
Drift exkl. virme 94 133 -39
Uppvdirmning 76 83 -7
Underhall 177 128 +49
Skadegirelse 18 18 0
Administration 38 38 0
Tomtréttsavedilder 45 52 -7
Totalt 448 452 -4

Som framgar finns stora inbdrdes avvikelser. Kostnaderna for drift, virme och
underhdll avviker markant frén schablonen. Kostnadsramen har totalt dverskridits
med 4 kronor per m? vilket motsvarar cirka 6 miljoner kronor.

Avvikelsen om 49 kronor per m* och ér for underhél! avser periodiskt underhall.
Bestillningsvolymen frdn néimnderna avseende de delar av investeringar som tréf-
far det periodiska underhdllet har minskat under senare ar. Didrmed begrinsas
SISAB:s mdjligheter att pa ett rationellt sttt genomfira atgirder, Samtidigt 4r
kostnaderna for driften generellt hégre dn vad som &r forutsatt. Driftkostnaden kan
vara svar att helt pdverka. Marknadsméssigt Skar kostnaderna f6r ménga kompo-
nenter for driften mer #n den erstttning som justeras via KPI. Aven oférutsedda
héndelser kan kriva atgérder som inte kan undvaras. Resultatet har blivit att det
planerade underhallet har fatt sta tillbaka. Utfallet for drift har varit hégre én scha-
blonen samtliga &r sedan 2006, i genomsnitt motsvarande cirka 50 miljoner kronor
per ar perioden 2006-2011, se bilaga 2.

Sedan 2006 har SISAB fitt koncernbidrag eller motsvarande med i genomsnitt 70
miljoner kronor per &r.

Revidering av ramavtal - $15AB

105 35 Stockholm
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Hyresutveckling 2006 — 2011, prognos 2012, kr/m*
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Tabell 2. Hyresutveckling berdknad efter inbetald hyra under dret delart med totalt
hyrd area per den 31 december samma dar. Prognos for 2012.

Arshyreskostnaden 2006-2011 har varierat mellan 901 ke/m? och 1 070 ke/m>.
En anledning till variationen beror pé justerade réntor mellan dren, En justering
av réntan med 1,0 procent motsvarar en hyreseffekt om cirka 57 kronor/m? och
ar, eller totalt cirka 83 miljoner kronor, Réntan har aktuella &r varierat mellan
3,12 - 4,04 procent (2012: 3,00 procent). Utifran idag kéinda uppgifter prognosti-
setas arshyreskostnaden 2012 till i genomsnitt 910 kronot/m?, det vill siga den
nominellt n#st ligsta nivan sedan 2006, Riknat pa totalt 1 457 000 m? motsvarar
skillnaden mellan hégsta och ligsta ér cirka 250 miljoner kronor,

I ramavtalet frdn 2006 gjordes en revision for att integrera drygt 300 férskolor som
hade Sverforts {ran didvarande gatu- och fastighetsndmnden till SISAB. Avtalet
forutstitter att samma villkor ska géiltla for samtliga lokaler oavsett vilken pedago-
gisk verksamhet som for tillfillet disponerar en lokal.

Revidering av ramavtal - SISAB
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Utgangspunkter och drendets beredning

En projektgrupp med foretréidare frin stadsdelsndmnderna, utbildningsndmnden,
Stockolms Stadshus AB och SISAB har bistatt kommunstyrelsen i utarbetandet av
ett nytt ramavtalsforslag. Juridiska avdelningen har f6ljt arbetet.

Inriktningen 4r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pd 6ver
tiden sjdlvkosinad. Innebdrden av detta 4r att nimndernas samlade hyror for samt-
liga lokaler langsiktigt ska tdcka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall
och drift for dessa fastigheter. Parterna har dérfor ett gemensamt ansvar att, med
koncernnyttan i fokus, i alla ligen stka 18sningar och efterstréiva att hélla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Ramavtalet och de hyresférhallanden som f6ljer av detta ska bygga pa en ansvars-
fordelning som ska vara s rationell som mdjligt. Den part som har bést forutsétt-
ningar att mest effektivt och till ligst kostnad utféra och svara for olika &taganden
eller atgiirder bor darfdr ansvara for desamma. Det foreligger dérfor ett konstant
behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsférdelningslista som &dr kopp-
lad till ramavtalet.

I avtalet, och i denna text, anviinds begreppet "utbildningslokaler” om samtliga
berérda lokaler. Nir texten relaterar till verksamheten anvénds pd motsvarande
sétt begreppet “skolan”.

Omfatining

Det &r inte helt sjdlvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamheter med
olika huvudmiin med varierande organisatoriska forutsittningar, 1 ett och samma
ramavtal. Forskolor och grundskolor nfirmar sig alltmer till utformning och funk-
tion varandra, Nya skolor i stadsutvecklingsomriden byggs fran botjan flexibelt sd
att de initialt har en stor andel forskola som successivt viixlar dver till grundskola i
takt med att behoven dndras. Grundskolor ska kunna bedriva férskoleverksamhet
pé uppdrag av stadsdelsndmnderna. Sammantaget ser kontoret att férdelarna 6ver-
viger med ett samlat ramavtal med lika villkor f6r samtliga pedagogiska lokaler
som staden hyr av SISAB. Hérmed underliittas en §ver tiden flexibel anvéindning
av lokalerna mellan bade olika pedagogiska verksamhet och mellan olika ndmn-
der. Det nya ramavtalet bor dédrfor liksom tidigare omfatta samtliga lokaler som
staden hyr av SISAB for pedagogisk verksambhet.

Det finns inga absoluta krav pd att nimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
4ven om staden normalt i forsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller

Revidering av ramavtal - SISAB
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forvaltningar. Vid tungt vigande skl kan annan hyresvird 6verviigas, Férdelakti-
ga ekonomiska villkor kan enligt kontoret privas att vara ett sddant skél.

Kapital- och hyreskostnader

Med dagens system varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt, Ny-
byggda utbildningslokaler med stora kapitalkostnader, cller sddan dér stora inve-
steringar nyligen gjorts, kan ha relativt hoga initiala hyreskostnader. Fér perma-
nenta hyresobjekt fsrekommer hyror om drygt 3 000 kronor/m?® och ar. For tillfil-
liga paviljonger med kortare amorteringstider kan &nnu hogre nivéer forekomma. I
takt med att amorteringar gors sjunker successivt kostnaderna, Slutligen, om inga
kapitalkostnader finns kvar, dterstar endast kostnad for DolU, som for 2012 mot-
svarar 457 kronor/m? och 4r.

En bakomliggande tanke med nuvarande konstruktion var att via den raka amorte-
ringen l6pande frigdra ett ekonomiskt utrymme for att hyresftra nya bestillningar
pa hyresgistanpassningar. Som framgar av hyresutvecklingen ovan kan konstate-
ras att SISAB:s lokaler har haft en relativt stabil hyresbild sedan 2006 med en
lagstanivd 2011 och en prognos om nést ligstaniva 2012, Detta trots tkade kost-
nader inom flera fastighetsrelaterade poster under samma tid. [ forhallande till
reguljdra marknadshyror, som normalt successivt 6kar, avviker ddrmed hyrorna i
SISAB:s besténd vilket #ir en medveten effekt av rak amortering och sjélvkost-
nadsprincipen.

Kontoret foresprikar mindre spénnvidd i hyresséttningen. Det rimmar vl med
resursfordelningssystemen inom de pedagogiska omradena som ér generella oav-
sett hyran for ett enskilt objekt. Allt for dyra eller allt for billiga lokaler kan dven
under olika omsténdigheter medftra suboptimeringar i samband med beslut som
rér iokalbestindet.

Kapitalkostnaderna amorteras idag med rak amortering pa 33, 20, 10 samt 5 ar
beroende pa vad som &r en rimlig brukstid for olika komponenter, Om inte nya
hyresgenererande investeringar gors under tiden sé finns inget restvirde kvar efter
33 &r. Om underhall med mera har skétts bor dock rimligtvis ett vérde Gverstigan-
de 0 kronor finnas kvar dven efter 33 ar.

For samliga ndmnder géller att forvaltningscentrala utjimningar gérs genom att
hyrorna for de pedagogiska lokalerna betalas centralt. Kontoret har vervigt inslag
av mer marknadsbaserad hyresséttning men beddmer att for att denna konstruktion
ska fa fullt genomslag med higsta mojliga nytta sd bor hyreskostnaden och mer
befogenheter rérande lokalhanteringen {oras ut pd den enskilda skolenheten. Detta

Revldering av ramavtal - SISAB
105 35 Stockholm
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alternativ #r iniressant men for nirvarande inte aktuelit. Kontoret kommer dock att
fortsétta att studera forutséttningarna for en hyresmodell med en sédan inriktning.

Byggprojekt

Laga byggkostnader, givet standard, dr en grundférutsittning for rimaliga hyror dé
det handlar om hyresforhallanden baserade pé sjélvkostnad. 1 samband med ny-
produktion bér upprepat byggande med standardmodeller kunna ¢ka i omfattning
s att samordningsvinster kan nds mellan olika projekt. D4 staden den nérmaste
framtiden har ett stort behov av utbyggnad av pedagogiska lokaler ér denna poten-
tial intressant. En omstédndighet som ibland forsvarar méjligheten att bygga billigt
ar dock stora skillnader i projektforutsattningarna. Markanvisningar och planvill-
kor dr exempel pa forutsiittningar som kan medfora unika och kostnadsdrivande
16sningar for ett enskilt projekt, Aven olika markfsrhdllanden spelar stor roll. Biitt-
re samordning med stadsbyggande nimnder kan i forekommande fall krivas for
att kunna bygga nytt till rimliga villkor,

Det finns en stor potential genom det stora antalet friliggande forskolor i staden.
Manga av dessa ér dessutom mindre och av dldre datum och kan nédrma sig slutet
pa byggnadens tekniska livsldngd. Samtidigt kan tomierna medge ytterligare ut-
byggnad. Nya moderna forskolor kan byggas stdrre med biittre forutsétiningar for
kostnadseffektiv och rationell drift bade verksamhets- och fastighetsméssigt. Pa
sddana tomter dér sé dr mojligt kan &ven provas bostadsexploatering med nya for-
skolor integrerade pa bottenvaningarna pa nya flerbostadshus. Didrmed kan dven
stadens méal om fler bostider pa ett fordelaktigt séitt kombineras med fortsatt for-
skoleutbyggnad.

Underhall och DoU-schablon

Nuvarande underhallsschablon #r berdknad for att halla eller drerstdila olika
byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt ut-
rymme i schablonen for standardhdjningar, utan dessa ska normalt finansieras av
hyresgisten via hyrestilligg. Under de senaste dren har bestéllningsvolymen fran
ndmnderna avseende de delar av investeringsutgifterna som avser standardho;-
ningar atgirder minskat och legat 100-200 miljoner kronor per ar ligre dn vad
SISAB beddmer som nddvindigt,

SISAB beriiknar ett behov innefattande periodiskt underhall och i samband med
detta for fastigheten standardhdjande atgérder om cirka 4,7 miljarder kronor
kommande fram till 2022, eller citka 500 miljoner kronor per &r. Bilaga 3. Pla-
nerat underhall 2012-2022.
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Som framgétt av redovisningen av DolU-schablonen, bilaga 2, har genomgéende
sedan 2006 SISAB:s kostnader f6r drift och viirme dverskridit denna del av scha-
blonen, Detta har resulterat i att delar av det periodiska underhéllet har fatt sta
tillbaka for att schablonramen ska klaras. Pa sikt &r detta ohallbart da det leder till
eftersatt underhall med risk for kapitalforstdring. Delvis beror dagens stora behov
av underhall pa denna effekt. Det koncernbidrag eller motsvarande som utgdtt se-
dan 2006 om i genomsnitt cirka 70 miljoner kronor per ar har kompenserat bade
de kostnader som DolU-schablonen inte tickt och standardh&jningar som egentli-
gen borde hyresforts,

Kraven pé utbildningslokalerna foréndras 6ver tiden. I samband med storre regul-
jéra upprustningar och underhall tillkommer néstan alltid nya tvingande krav pa
utttrandet genom dndrade regler, Exempel pa sddana omréden kan vara tillgéing-
lighet, energieffektivisering, elsiikerhet och ventilation. For att kunna genomfora
olika dtgérder och klara sina dtaganden maste parterna dérfér komma Gverens om
dels hur olika projekt tidsméssigt ska prioriteras men ocksa om kostnadsfordel-
ningen. Samarbetet mellan hyresgésterna och SISAB behover dérfor stirkas och
breddas.

Det dr varken ur verksamhets- eller fastighetssynpunkt optimalt att ansvaret {for
fastighetsunderhall 4r fastighetséigarens samtidigt som hyresgésten via forviintade
bestillningar férfogar Gver en stor del av nédvéndig finansiering av det som kan
definieras som standardhdjningar. Projekten drar ut pd tiden, det skapar otydlig-
het, mycket tid och resurser dtgér for forhandlingar. Exempel kan vara ett nddvén-
digt byte av befintliga gamla 2-glasfonster. Enligt dagens krav ska nya fonster vara
3-glas. Med nuvarande ansvarsfordelning ska kostnaden férdelas si att motsva-
rande tva glas ska bekostas av SISAB och det tillkommande glaset ska betalas av
hyresgésten via ett hyrestillédgg.

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan parternas dtaganden for drift, reparation, skotsel med
mera styr i alla delar inte mot vad som #r optimalt {6r staden som helhet. Juster-
ingar behovs for att gbéra den mer dndamélsenlig.

Forslag till nytt ramavtal
Det nya ramavtalsfirslaget bifogas, bilaga 4. Hur den ekonomiska effekten blir per
hyresobjekt framgér av bilaga 1 till detta drende.
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Ramavtalet tecknas mellan Staden och SISAB. Objektsvisa hyreskontrakt tecknas
mellan berérda nimnder och SISAB. Firetriidare for en verksambhet i ett specifikt
hyresobjekt #r ddrmed inte hyresgéist i ramavtalets bemérkelse.

Baskapitalhyra

I det hyresmiissiga vérdet ingér, precis som idag, SISAB:s anskafthingsvirde for
byggnaderna. Amorteringstiden #r i huvudsak densamma som idag, 33 4r, och
amorteras med rak amortering. Majoriteten av de férskolor som férdes dver till
SISAB 2005 amorteras dock pa 20 ar.

Kapitalkostnaderna beréknas som idag med en arlig riintesats, vilken faststéils
arligen av kommunfullméktige. Den stora skillnaden &r att en 1dgsta nivé pa samt-
liga kapitalkostnader, réinta och amortering, som betalas pa 20 ar eller lingre in-
fors, en sé kallad baskapitalhyra. Baskapitalhyran kommer inte kunna understiga
400 kronor per m? och 4r. Detta for att SISAB langsiktigt ska kunna gira reinve-
steringar samt uppritthalla fastigheternas funktion och modern standard. Beloppet
justeras med 75 procent av fSréndringen av konsumentprisindex med forsta hdj-
ning frén 2014. Genom denna atgérd tillférs SISAB 118,3 miljoner kronor per 4r,
rdknat pa fastighetskapitalet per den 1 januari 2013. Cirka 88 miljoner kronor av
denna kostnadsdkning tréffar utbildningsndmnden och resterande 30 miljoner kro-
nor triiffar dvriga nimnder, Konstruktionen innebér att det #r de lokaler med laga
kapitalkostnader for 14n som betalas under 20 &r eller ldngre som fér béra hela
denna kostnadstkning.

Periodiskt underhall

Nivan pé baskapitalhyran dr berdknad utifran i dagsléget planerade, stora invester-
ingar under den kommande tiodrsperioden. SISAB étar sig att under dessa tio &r
utféra investeringarna i rimlig, méjlig takt upp till dagens (2012} myndighetsnivA.
Omriknat ver hela bestdndet motsvarar 118,3 miljoner kronor cirka 83 kronor per
m?/ar . Tillsammans med DoU-schablonens del f5r underhall, (utfall 2011 om 128
kronor per m?) blir summan 211 kronor per m?. Det 4r en hog men inte orimlig
niva,

SISAB:s direkta ataganden for periodiskt underhall, bade kvantitativt och finansi-
ellt, okar sa att beroendet av hyresgésten som bestéliare via specifika hyrestillagg
minskar, Nivan pé baskapitalhyran &r beriiknad for att nd SISAB:s planerade un-
derhdll for den kommande tiodrsperioden, vars totala investeringssumma uppskat-
tas till ca 4,7 miljarder kronor, se bilaga 3. Okningen av baskapitalhyran medfor
att SISAB:s atagande dven kan innefatta standardhdéjningar upp till dagens (2012)
myndighetsniva for dtgirder som syftar till att vidmakthélla eller dterskapa befint-
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liga funktioner. Bland annat inom omrdena, ventilation, elsidkerhet och delvis
encrgieffektivisering, Tillgdnglighetsatgirder ingér inte, Myndighetskrav som in-
nebér helt nya installationer, till exempel krav pd en ny handikapptoalett, omfattas
inte av SISAB:s atagande,

SISAB stér for ett helhetsansvar for lokalerna sa att de héller en niva, som giiller
vid ramavtalets tecknande, for en utbildningslokal med grund{trutsitiningar for att
bedriva utbildning utifrén lokalens disposition, Det innebir att ett klassrum som
idag har ventilation for 20 elever men som i 6vrigt har en hogre kapacitet, till ex-
empel 30 elever, ska kunna f3 en anpassning av ventilationen till denna niva inom
ramen for SISAB dtagande, Nya platser och hdgre kapacitet kan hirigenom tillfo-
ras.

Alla &tgiirder ska prioriteras och hyresgésten och SISAB ska per hyresobjekt &rli-
gen, 1 samband med aterkommande gemensamma genomgéngar av det langsiktiga
planerade underhillet, planera genomftrandet. Insatserna ska styras mot dér beho-
ven dr som stdrst och vara i linje med stadens pagéende planering for hur 6kning-
en av antalet grundskoleelever i staden ska métas. Omviént ska givetvis framatsyf-
tande &tgirder begriinsas i lokaler som langsiktigt inte &r prioriterade.

Totalt motsvarar det §kade atagandet frdn SISAB en hyreseffekt som med nuva-
rande ramavtal hade p&f6rts nimnderna som hyresgenererande kostnader om grovt
cirka 300-400 miljoner kronor per ér, det vill stiga ett hyrestilldgg om cirka 30-40
miljoner kronor per 4r.

De berfkningsmodeller som anvints bygger pa dagens, 2012 drs, myndighetskrav.
Skulle fordndrade myndighetskray tillkomma under ramavtalets géng far korriger-
ingar Gvervigas.

Byggprojekt

For att minska hyresspannet och hélla nere de hégsta nivaerna i samband med ny-
clier tillbyggnader s& reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhall under de inledande fem aren. Utjimningsvis beriiknas denna reduktion, i
nivéa 2013, till 200 kronor per t och per nytillkommen m?, Reduktionen justeras
arligen med 75 procent av forindringen av konsumentprisindex. Genom denna
atgird minskar de ofta hdga initialkostnaderna som principen om rak amortering
medfdr, Nir denna sé kallade schablonrabatt upphor efter S &r #r i regel kostna-
derna for de atgirder som amorteras under 5 ar slutbetalda varfor avgiende kapi-
talkostnader till del kompenserar att schablonrabatten upphor. Ingen rabatt utgér
for tilifilliga paviljonger, Framfor allt ser kontoret att detta tréffar den idag omfat-
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tande nyproduktionen av utbildningslokaler, Konstruktionen ligger dérfor i linje
med det uppdrag om att utarbeta en modell for att halla nere hyreskostnaden for
nyproducerade skolor och forskolor som kommunfullmiktige gett kommunstyrel-
sen i uppdrag att ta fram.

Om ett identifierat lokalbehov 4r ndgot osikert men begriinsat till mellan 10-20 ar
medger ramavtalet att stirskilda flexibla byggnader kan bestillas f6r indamaélet.
De ér permanenta och uppfyller alla géllande funktionskrav men dr av enklare
utforande med héinsyn till den begrénsade tekniska livsldngden. Dérmed finns ut-
rymme for ett alternativ i spannet mellan tillfiilliga paviljonger och permanent
utforande. Reguljdr DoU-schablon utgdr for sddana flexibla byggnader,

Amorteringstiderna for grundinvesteringar for nya objekt ses éver med inriktning
att gbras mer flexibla efter hur byggnaden dr konstruerad. Tiderna kan bli mellan
20 och 50 &r beroende pa byggnadens {Grutséttningar.

SISAB ska dér s 4r mdjligt alltid kunna offerera projekt som samlade entreprena-
der eller etappvisa. Paverkan pd verksamheten och den samlade kostnaden kan
variera beroende pa upplégg varfor parterna bor ha olika alternativ att ta stillning
till.

Om evakuering krivs till externa lokaler i samband med byggprojekt och om de
bestiills av SISAB ska de bekostas i projekten och hyresftrs inte separat. Parterna
ska gemensamt for staden alltid efterstréiva den mest rationella och kostnadseffek-
tiva evakueringslosningen. Hyresgéisten bekostar alltid evakueringen eller sddana
merkostnader som uppstér for hyresvirden pé grund av vald evakueringslSsning.
En sidan evakueringslosning kan inte forléingas savida inte forldngningen direkt
beror pé den byggentreprenad som evakueringen betjinar,

I det nya ramavtalet foreslas att bestimmelserna for hur en hyresgiistanpassning
ska genomfbras dndras. Huvudinriktningen att hyresgiisten har riitt att £ en offert
om genomfdrandet till fast pris utgér till forman for mojlighet att erhélla ett kal-
kylpris. Ett sddant kalkylpris ska vara s vil underbyggt sé att det kan utgdra un-
der for genomforandebeslut. Om hyresgiisten 6nskar kan fast pris begéiras. Genom
dndringen ser kontoret bland annat féljande etfekter:

¢ Omfattningen pd inledande projektering kan héllas nere
o Projekttiden kortas ner
¢ Bestillande nimnd maéste f6lja processen mer aktivt och noggrant

Revidering av ramavtal - SISAB

{05 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www,stoclholm.se



TJANSTEUTLATANDE
DNR 125-1591 / 201 |
SID 14 (27)

e Maojligheten till s kallade partneringprojekt till malpris med incitament for
gemensam kostnadskontroll underlittas.

Om flera nimnder berdrs av ett projekt, till exempel en skola med integrerad for-
skola, ska den nimnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgéstsidans
deltagande.

Exempel pi hyresberikning

For att dskadliggora hur hyresberdkningen kommer att ske visas ett exempel pé en
ny skolbyggnad. Ar 1 i grafen kan teoretiskt téinkas vara ar 2013 (ingen hinsyn har
tagits till rinte-, index eller tomrittsindringar):

Nyproduktion, med hyra fian 2013
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Efter 5 &r upphor reduktionen om 200 kronor per m for periodiskt underhsll, sam-
tidigt dr hyrestilligget som amorterats under 5 &r slutbetalt. Sammantaget blir ef-
fekten i detta exempel en liten hyreshéjning jamfort med aret innan. Efter 33 ar
intréder baskapitalhyra.

Férrdd och bodar

Forrad och bodar, med kvaliteter som el, vatten eller virme hyressiétts dito lokaler.
Arean riknas in i kontraktet och ddrmed fortydligas ansvaret for DoU avseende
dessa byggnader. Genom dndringen dkar den debiterbara arean jam{ort med tidiga-
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re med cirka 2 200 m? vilket beaktats vid bersikningen av ny DoU-schablon sé att
effekten blir kostnadsneutral.

Administrativt paslag

Totalt sett Skar SISAB:s ekonomiska utrymme for underhall genom det nya avta-
let. Det administrativa paslaget for bestillda dtgérder har tidigare beriiknats med
bestdmda procentsatser, mellan 5 och 2 procent, beroende pé olika beloppsinter-
vall. Principen for berfkningen justeras och tilligget beriknas for offerter till fast
pris enligt féljande:

Bestilld atgiird, kostnad Administrativt tillsigg

mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (beriiknas fréin forsta kronan)

gverstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (beriiknas fran fdrsta kronan)

Inget tilldgg utgdr for atgirder under 0,5 miljoner kronor som direktfaktureras, For
andra typer av offerter kan annan Gverenskommelse om administrativt tilligg trif-
fas. Till exempel kan faktisk timredovisning begiras,

Konstniirlig utsmyckning

I férekommande fall kan befintlig fast konstnérlig utsmyckning medféra restrik-
tioner for mojligheterna att genomfra dtgérder i lokalerna. For att i ndgon mén
minska framtida effekter av detta slag férordas i det nya ramavtalet en inriktning
mot mer /ds konstnéirlig utsmyckning, T Gvrigt géller oforéndrat vid stérre projekt
att ett belopp motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden
avsitts for dndamdlet.

Tomtriitt/arrende

SISAB betalar tomtréttsavgéld for skollokaler som motsvarar bostadsavgélden i
aktuellt omrade. Fordndringen som foreslas &r att tomtréttsavgilden inte lingre ska
ingd i DoU-schablonen utan lidggs ut pa objektsniva. Tomtrittsavgilden/arrende-
avgiften motsvarar idag mellan 36 kronor/m?/ar (Rinkeby) upp till 178 krnot/m*/ar
(Lugnets skola/forskola), Genomsnittet #r knappt 60 ki/ m%/. Berdkningen av tomt-
rédtten dr enligt sa kallad BTA, bruttoarea, och avviker dérfor négot frén den BRA-
area som #r det areabegrepp som genomgiende anviinds i ramavtalet,

Tomtréttskostnaden 4r en post som hyresgist och hyresvéird inte kan paverka, Den
ar konstant under 10 ar. Dérefter justeras den och fordndringen kan momentant
vara relativt stor beroende pd lige. Genom att tomréttskostnaden l4ggs pa objckts-
niva s far hyresforhallandet ett frsiktigt inslag av att hyran paverkas av lidget.
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Tomtrittskostnaden blir inte heller en post som indirekt paverkar §vriga resurser
for DoU. Atgédrden #r i princip kostnadsneutral eftersom DoU-schablonen har re-
ducerats motsvarande de samlade tomtréttskostnaderna. Beroende pé ldge och
objektsniva sker en omfdrdelning mellan olika objekt och mellan ndmnderna. Avi-
serade h6jningar frin och med 1 april 2013 tillkommer dock som en direkt kostnad
med cirka 1,9 miljoner kronor riknat pa helarseffekt 2013. Tomtréttskostnad per
hyresobjekt framgér av bilaga 1.

SISAB ska i god tid, minst 12 manader innan, avisera kommande tomtréittsjuster-
ingar.

Energi

Stadens pedagogiska lokaler anvinder mycket energi. Idag svarar hyresgésten for
elabonnemangen och SISAB for fjirrviirme. Drivkraften att genomttra energiet-

fektiviseringsatgirder som samlat bertr den totala energianviindningen i en skol-

lokal &r didrmed delad.

SISAB-lokaler, arlig energianvindning:

Mingd Kostnad, mnkr  Kostnad ki/ m*  kWh/m®
Ei* 112 GWh 121 84 76
Fiarrvdarme** 213 GWh 132 92 148

*) avser stadens elabonnemang i SISAB:s lokaler, férbrukning 2009, uppskattad kostnad
2013 om 108 6re/kWh.

#%) avser samtliga SISAB:s lokaler med fjéirrviirme 2011, #ven sidana som inte hyrs av
staden

Stadens arliga elanviindning 1 SISAB:s lokaler uppgér till cirka 112 000 000 kWh
=112 GWh. SISAB:s arliga fjarrviirmeanviindning uppgér till ca 213 GWh.

Med ett undantag dr samtliga skolor uppviirmda via fjérrvéirme. Majoriteten av
friliggande forskolor har uppvirmning och varmvatten via direktverkande el. En-
dast en handfull objekt har separerad el dédr hyresgéisten kan teckna eget abonne-
mang f6r sd kallad hushallsel och SISAB kan teckna eget abonnemang for s kal-
lad fastighetsel. Ur verksamhetssynpunkt 4r defta normalt en rationell konstruk-
tion, Kostnaden for att separera samtliga elabonnemang pa detta sétt har tidigare
berdiknats och bedémts som orimligt htg. Nyttan med en sdan atgérd méste ocksé
viigas mot kostnaden och méjlighet till finansiering. Inom ramen for ett hyresfor-
hallande som bygger pa sjilvkostnad ser inte kontoret detta som realistiskt, For-
héllandet att en fastighet forsérjs med endast ett abonnemang som avser hela
byggnaden/fastigheten kommer séledes att bestd. I samband med nybyggnads-
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eller stérre ombyggnadsprojekt ska dock separerad el, hushalls- respektive fastig-
hetsel, Gvervigas for att skapa handlingsfrihet i denna friga framéver.

Storkék dr en srskild funktion dér separerad el generellt vore en stor fordel. S&-
dana kok som till exempel ska drivas pé entreprenad skulle vinna pd om faktisk
elanviindning kunde avlésas. Prissdttningen av méltider kan dé bli mer korrekt.

Elanvéindningen, exklusive uppvérmning, i pedagogiska lokaler fordelar sig enligt
en statlig studie normalt enligt foljande:

70
60 - .
0 Ovrig verksamhetsel
. 50 B Tvattutrustning
§ 40 K&k och pentry
e B Persondatorer (PC)
= 30
E B Storkok
20 OBelysning
10 - & Ovrig fastighetsel
0 - ' Flaktar

Elanvindningens fordelning i skolor och forskolor specifikt per area, kéifla: STIL2, Energimyndig-
heten.

Cirka 70 procent av elanvindningen avser fliktar, 6vrig fastighetsel och belysning.
Belysningen svarar for cirka 35 procent varav allménbelysningen utgdr huvudde-
len. Genom att till exempel installera modern belysningsarmaturer med rérelse-
och dagsljussensorer kan normalt melian 70-80 procent ¢l sparas pa denna del,
Kontoret beddmer detta resultat som visentligt béttre jimfort med om befintlig
hogforbrukande armtur behélls och verksamheten i stiillet ska spara genom #ndrat
beteende. Pedagogiskt har det givetvis stor betydelse men besparingspotentialen ér
sannolikt &nd4 forhallandevis begrinsad. SISAB svarar idag for fast armatur for
allménbelysning tillika f6r fastighetstekniska installationer, Ovanstiende forhal-
lande forstirks vésentligt, det vill stiga SISAB:s andel skar ytterligare, om en fas-
tighet vrms upp samt far varmvatten via direktverkande el,
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Det nya ramavtalet forutsiitter att elabonnemangen dverfors fran hyresgésten till
SISAB och att ¢l ingdr i hyran. En part har ddrmed det samlade ansvaret for ener-
gifrdgorna i en byggnad och kan pa ett professionellt sétt beddéma olika energibe-
sparande atgiirder i hela fastighetsbestindet oavsett om de géller fjarrvéirme, elan-
viindning, solfangare eller annat, Alla nya offentliga byggnader ska frin och med
2019 byggas med inriktning mot sa kallad "passivhusfunktion” enligt géllande
EU-direktiv. En samlad hantering underlattar stadens planering infor denna om-
stidllning, En samlad hantering ligger dven i linje med stadens ambitioner inom
miljdomradet, bland annat genom programmet for en hallbar stadsutveckling som
anger att:

"Stadens byggande av bostdider och lokaler ska kdnnetecknas av att energian-
vindningen per kvadratmeter for nybyggda lokaler och bostider ska komma att
motsvara energianvindningen hos passivhus och pd snar sikt dven plushus.”

Kommunfullméktiges indikatorer inbegriper elanvéndning i stadens lokaler. I bud-
get for 2012 anges drsmal {or elanvindningen enligt foljande:

Ar kWh/m*
2012 76
2013 74
2014 72

Via stadens satsning ”Stimulans for Stockholm” har SISAB getts utrymme att in-
vestera stort 1 energibesparande atgirder vilket i nuldget underléttar insatser inom
omridet. Genom att bredda insatsomradet, till att utdver virme med mera dven
omfatta el, kar potentialen att maximera nyttan av de investeringar som gors.
Aven uppfiljning av anviindningen underlittas om ansvaret samlas hos en part.

Stadens minskade kostnader for el gottgérs SISAB med 121 miljoner kronor
som laggs som en post i DoU-schablonen. Nivén &r beriknad utifran ett anta-
gande om ett elpris om 108 6re per kWh. Tillfilliga paviljonger som ndmnderna
hyr direkt av externa leverantrer, och som forsorjs via elmatning fran ett Si-
SAB-abonnemang, far debiteras strskilt.

S#rskilda anvisningar ska kompletteras ansvarsfordelningen och utfirdas av
stadsdirekttren, Till exempel ska vid nyanskaffning av elektrisk utrustning, till
exempel vitvaror, en viss ldgstaniva pa energiklassning kunna gélla. Ramavtalet
medger dven att for enskilda hyresobjekt s kan parterna komma dverens om
“gréna tilldgg” Ett gemensamt energimal kan bestdimmas for berdrd fastighet och
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foljas upp. Genom denna process finns utrymme att fordela minskade energi-
kostnader och ddrmed skapas ett gemensamt incitament att minska anvéindning-
en.

Omfordelningen av el baseras pé aktuell forbrukning. Eventuella avvikelser pd
objektsniva som direkt kan hérledas till hyresgiistens agerande far bedomas sér-
skilt. For att undvika suboptimeringar giller att kraftiga avvikelser (> 10 pro-
cent) i form av dkad forbrukning pa arsbas jamfort med tidigare, allt annat lika
vad giiller bakomliggande forutséttningar i lokalernas disposition, kan debiteras
berérd n&mnd separat. SISAB ska folja forbrukningen och i god tid informera
om befarade avvikelser si att berdrd hyresgést kan vidta atgirder. Andrade ar-
betssiitt eller inriktning pa lokalernas anvéindning, elevforidndringar, och liknande
orsaker som kan paverka elanviindningen ska inte omfattas av sddan avvikelse-
hantering,

Vid ny- om eller tillbyggnader ska en uppskattad elanviindning beriiknas och §ver-
enskommas.

SISAB ingér i stadens centrala upphandling av el varfor dverforingen av abon-
nemang kan ske inom ramen for lagen om offentlig upphandling, DoU-scha-
blonen justeras med 84 kronor/m® vilket motsvarar 120,7 miljoner kronor riknat
pé helar.

En stirskild avstimning ska genomforas under 2013 ftr att siikerstélla att samtli-
ga berdrda elabonnemang har identificrats och dverforts, Infor 2014 kan med
anledning av defta en korrigering av schablonen bli aktuell.

Uppviirmning

SISAB tar ut en varmhyra, d v s viirmen ingdr i hyran oavsett vilken typ av upp-
virmning det 4r. [ och med att elen Gverfors till SISAB s blir schablonen den-
samma for samtliga utbildningslokaler. Det avdrag som tidigare gjorts for elupp-
virmda permanenta utbildningslokaler utgér. For tillfilliga paviljonger tillkommer
kostnad for el och védrmeschablonen.

Konstgriis

Konstgris bestélls i 6kad omfattning pé bollplaner och liknande anldggningar (till
exempel multisport). Detta &r positivt da de utéver skolans behov normalt dven har
ett mervérde for annan anvéndning. Utanfor skoltid kan de, beroende pa utform-
ning, anvéndas bade av boende i ndromradet for spontan idrott och fr organiserad
idrott som bokas via idrottsnimnden. Konstgris krdver frekvent specialskotsel for
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att bibehélla kvalitet och funktion. For att fa en rationell hantering av drift och
underhall och reinvesteringar samlas ansvaret for skétsel hos SISAB. Ansvaret
omfattar &ven eventuella kringanordningar som betjénar anldggningen, till exem-
pel belysning.

Konstgrisanldggningar 4r en extra kvalitet for de skolor som har dessa och medfor
hyrestilligg f6r drift i form av bestdmda belopp. Beloppen beréiknas i tva nivaer
beroende pé anldggningens storlek/standard:

- Mindre plan, 7-manna bollplan/multisportanléggning 50 000 kronor per ar,

- Stor plan, 11-manna bollplan, idrottsanldggning, 100 000 kronor per ar.

Beloppen justeras arligen med 75 procent av foréindringen av konsumentprisindex.
Utdver kostnad for drift tillkommer &ven dkade investeringskostnader for SISAB i
samband med reinvesteringar. Kontoret uppskattar kostnaden for byte av konstgris
pé en stor plan till 1,5 - 2,0 miljoner kronor. Byte kréivs minst vart 10:e &r.

I nuléget finns 13 konstgrésanldggningar pd SISAB:s fastigheter. Nya konstgriis-
anlidggningar ska bestiillas av hyresgiisten via SISAB,

Restviirden vid avveckling

I samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella kvarvarande hy-
restilligg, som ursprungligen riiknats kortare tid én 20 ar, slutbetalas av hyresgis-
ten nér ett avtal upphér genom uppségning av hyresgéisten, Inga kostnader for
eventuell rivning, eller hyrestilldgg som riknats pé 20 &r eller lédngre tid, ska beta-
las av hyresgéisten. Detta giller dven om avtalet sagts upp fore 2013. Erséttning
utgér inte for sddana restvirden som SISAB kan tillgodogéra sig pé annat sitt, till
exempel via en ny hyresgést.

For sé kallade flexibla byggnader med en hyrestid mellan 10-20 &r ska vid bestéll-
ning separata dverenskommelser tefiffas om restvirde i sambad med eventuella
fortida avvecklingar,

Evakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av ett hyresobjekt under 3 ménader eller
langre kan hyresreduktion utgd motsvarande 75 procent av DoU-schablonerna.
Reduktionen riiknas fran dag | och en forutséitining #r att atgirden i huvudsak be-
ror pd bakomliggande dtaganden som #r SISAB:s ansvar.

SISABs uppséigning
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SISAB kan séga upp ett kontrakt pa grund av forvaltningsméissiga skl, till exem-
pel om bolaget inte kan garantera séikerheten i lokalen till férsvarbara kostnader
(lokalen kan inte underhéllas mer). Samrad ska ske med hyresgiisten. Hyresgiéisten
betalar restskuld for gjorda verksamhetsanpassningar enligt ovan, Vid sidan upp-
sdgning svarar SISAB for eventuella rivningskostnader. Sadan uppségning ska
godk#nnas av kommunstyrelsen.

Uppsiigning av hyresobjekt
Uppsigningstid for avilytining dr minst 12 ménader och avilyttningstidpunkt {6r
helt hyresobjekt &r alltid 1/1 eller 1/7.

Tomgangshyra

Ramavtalet medger att en hyresgiist kan halla en skollokal i sé kallad tomgéang i
avvaktan pa till exempel framtida behov, Det innebiir att ingen reguljér verksam-
het ska bedrivas i lokalerna #ven om hyresgiisten har viss tiligéng till dem. Anm#4-
lan om tomgéang ska ske till SISAB senast 12 manader innan den intridder. Under
tomgéngstiden utgar erséitining motsvarande kapitalkostnader, tomtrétt samt 50 %
av vid varje tillfille gillande DoU-schablon,

Hyresavisering
SISAB:s hyresavisering ska ske elektroniskt i aktuellt format som staden anvén-
der. Under 2012 har elektronisk avisering inftrts i formatet Svefaktura,

Firskolor fran fire detta gatu- och fastighetsniimnden

I samband med ramavtalet 2006 Sverfordes ett antal forskolor frdn davarande
gatu- och fastighetskontoret till SISAB. Underhéllet var eftersatt p dessa och en
sirskild satsning gjordes. En skuld berdknades som uppgick till 292 miljoner kro-
nor. Den hyresfrdes under 20 ar med start 2006. Atgiirderna skulle genomforas
under 10 &r. Samtliga medlen har forbrukats med sista insatser gjorda under 2011,
Denna satsning betraktas som avslutad och klar.

P-Platser

Det nya ramavtalet férutsitter att skolornas P-platser inte ingér i stadens hyresfor-
hallande, Inom staden ska det inte fdrekomma avgiftsfri parkering for arbetsplats-
pendling. Till detta ska regler r6rande formansbeskattning fogas. Totalt bertrs
cirka 4 000 P-platser, varav cirka 500 &r beldgna innanfor tullarna.

Kontorets uppfattning ér att det finns flera fordelar med att SISAB tar ett hel-
hetsansvar for P-platserna, bland annat Skad frygghet, olika miljsaspekter, eko-
nomi, fler platser kan erbjudas stockholmarna samt tydlighet betréffande for-
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mansbeskattning. Bolaget kan samlat ligga éver hanteringen pa till exempel
Stockholms Stads Parkerings AB. En viktig aspekt #r att SISAB har radighet
Over resursen och sikerstiller att existerande handikapplatser blir kvar samt att
berérda platser fortséttningsvis helt eller delvis uppléts via timtaxa sé att de trots
allt kan vara tillgéngliga for skolans behov. En skola som o6nskar ska dven ha
mojlighet att till géllande taxor kunna teckna séirskilda P-avtal for eget behov.

I en forléingning kan inte uteslutas att P-platserna, om de #r limpade, dven be-
hévs for andra dndamal, till exempel utbyggnad av aktuell skola-férskola, bosté-
der, med mera. Om P-platserna #r beléigna sa att de egentligen ir oldimpliga som
bade P-platser och #ven annan anvéindning kan de kanske, om behov finns, dven
stédllas om till skolgérd.

SISAB och beroérda ndmnder ska inventera P-platserna med inriktning enligt
ovan. Inventeringen ska ske sa att Gverforingen kan genomforas per den 1 janua-
1i 2013,

Overforingen av P-platser medfor Skade intikter for SISAB vilket beaktas i
DoU-schablonen. For ndmndernas del innebér det sinkta kostnader for bevak-
ning och bortforsling av felparkerade eller Gvergivna bilar. Dock tillkommer
kostnad for eventuell hyra av platser.

Paviljonger, eller lokaler med tillfiilliga bygglov

Tillfilliga paviljonguppstillningar kan bestillas av SISAB som idag, oavsett om
paviljongen stills upp p& SISAB:s tomtritt eller pd parkmark, SISAB 4tar sig ett
helhetsansvar for dessa. Tidsbegriinsade kontrakt ska skrivas. Forldngning dr moj-
ligt, men nytt kontrakt ska skrivas i god tid innan.

Liksom tidigare utgar en sérskild DoU-schablon for inhyrda paviljonger. Den ju-
steras inte i det nya ramavtalet utan géller ofdrindrat jAm{ort med idag, det vill
stiga 125 kronor per m? riknat i niva 2012. Kostnad for el och vérme tillkommer
med 169 kronor per m?. Tillfalliga paviljonger som dgs av SISAB asitts en grund-
hyra motsvarande baskapitalhyran samt DoU-schablon motsvarande permanenta
skollokaler.

Ett sérskilt tilligg kan utgd for DoU for paviljonger pa parkmark om det &r moti-
verat. Det forhandlas i sérskild ordning i samband med bestéllning utifrén faktiskt
beddmda kostnader.

Tolkningsgrupp av ramavtalet
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Avtalet forutstitter att en s#rskild "tolkningsgrupp” inréittas under ledning av stads-
ledningskontoret. Kontoret féreslar att stadsdirekttren ges i uppdrag att utse repre-
sentanter till gruppen enligt fljande:

o Kommunstyrelsen 2 personer, sammankallande

SISAB, 2 personer

Stockholms Stadshus AB, 1 person

Utbildningsnéimnden, 2 personer

Stadsdelsnimnderna, 2 personer

Gruppen triffas minst 1 géng per termin och har till uppgift att 16pande utviirdera
och tolka ramavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter eller tvister.
Gruppen kan dven foresla justeringar som kan bli tilldgg efter 6verenskommelse
mellan stadsdirektéren och VD pa SISAB enligt avtalets punkt 3. Gruppen ska
tiven fortlopande diskutera och utveckia principiella frédgor och gemensamma in-
tentioner som har betydelse for ramavtalet, bland annat inom féljande omraden:
- ekonomi

- uppftljning

- kontraktsmallar

- underhallsplanering

- projektstyrning

- standard

- kvalitet

- milj6/energi

- utformning

- ansvarsfordelning

- information

Gruppen ska inte beddma eller yttra sig i enskilda byggprojekt. Gruppens mandat
dr rddgivande med inriktning att utveckla och forbittra parternas hyrestorhallande
genom ramavtalet, Stadsdirektdren ges dven 1 uppdrag att faststiilla en detaljerad
arbetsordning for gruppen.

Foriindringar ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan framgér vilken part som har ansvar {or reparation eller
utbyte till nytt av olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Med utbyte
till nytt avses likvirdig niva/funktion, Bland annat foreslas foljande fordndringar:

¢ Elabonnemang dverférs till SISAB
¢ Vitvaror inom de pedagogiska areorna samt personalutrymmen dverfors till
SISAB.(berdr inte tillagnings- eller beredningskék).
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e Solceller och vindsnurror som dr kopplade till skolokalernas virme- eller elsy-
stem vertas av SISAB

e Nodbelysning dverfors till SISAB.

¢ Rensning av vattenlds Sverfors till SISAB

Overforing enligt ovan sker i forekommande fall till bokfort virde.

Forsikring
I avtalet har fortydligas vad som géller vid forsikringsirenden och parternas an-
svar.

DoU-schablon

Med hinvisning till de foréindringar som foreslagits ovan har en ny DoU-schablon
beriiknats, Upprikning baserad pa 2,0 procents 6kning av KPI ir i férekommande
fall gjord till 2013 ars niva.

Delposterna ska ses som ungefdrliga, kronor per m’ och dr.

Avser Utfall 2011 Ny niva 2013

Drift exkl, véiirme 133 140
Uppvérmning (fidrr) 83 85
Underhdll 128 118*
Skadegirelse 18 18
Administration 38 38
Tomirdittsavgdld 52 0
El(inkl elvdrme) 0 84
Totalt 452 483

*) tillkommer baskapitalkostad motsvarande cirka 81 kronor per m’

DoU-schablonen foreslas delas i tva separata delar som 4rligen justeras mot fér-
dndringen av KPI. Kostnad f6r el har under 10 ar, fram till 2011, 8kat med 6-7
ganger mer fin utvecklingen av KPI. Det senaste dret har priset dock sjunkit. For
fjarrvdarme har kostnaden i huvudsak f6ljt utvecklingen av KPL. Denna energidel,
DoU-energi, om totalt 169 kronor per m” foreslas justeras med 100% av KPI, Gi-
vet att prisutvecklingen pa energi och forindringen av KPI, bortsett frén det senas-
te aret, blir likartad framdver innebér detta ett effektiviseringskrav pa SISAB mot-
svarande en kostnadsminskning om 2-3 procent per &r. Métt i energianviindning

Revidering av ramavtal - SISAB

105 35 Stockholm

stefan.kristensson@stockholm.se www.stockholm.se



TJANSTEUTLATANDE
DNR {25-1591 /2011
SID 25 (27)

blir effektiviseringskravet véisentligt stérre. Resterande del av DoU-schablonen,
DoU-drift om 314 kr, féreslas justeras med 75% av KP1,

Fortlépande uppfdljning av schablonen kommer att géras av den tolkningsgrupp
som tillsétts. De olika delkostnadsposter som redovisas ovan ska frimst ses som
vigledning och underlag for att rikna fram den nya DoU-schablonen. Vid uppfolj-
ning av ramavtalet kommer fokus ligga pé den totala kostnaden.

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt pagar som har beddmts utifran det nuvarande ramavtalet,
antingen genom bindande bestéllningar om projektering och genomférande eller
som pdgdende byggentreprenader. Samtliga sddana projekt ska hyressiittas enligt
det nya ramavtalet om dtgérderna hyresfdrs frén och med 2013 ock om étgéirden #r
beaktad i kostnadssammanstiliningen 6ver planerat underhll 2012-2022 enligt
bilaga 3. For offererade pdgdende projekt som infe ingar i bilaga 3 ska de delar
som avser kapitalkostnader for standarhdjande atgirder hyresforas enligt nuvaran-
de ramavtal dven om de hyresfors efter 1 januari 2013. I 6vriga delar géller det
nya ramavtalet, For projekt som ér under planering och som i ndgot skede 4r mdj-
liga att avbryta géller att bestéillande ndmnd har rétt att fi vetskap om ny hyra be-
réknad efter det nya ramavtalsforslaget for eventuell omprévning av projektet.

For lokaler som dr under avveckling, det vill siga hyresférhallandet 4r uppsagt
men innevarande hyrestid stréicker sig lingre &n till 1 januari 2013 giller det nya
ramavtalet.

Eftersom ansvaret {or vissa vitvaror dverftrs fran 1 januari 2013 4r det viktigt att
ndmnderna fortiopande fullfdljer sina &tagande fram till dess. Sdvida inte sirskild
overenskommelse tréffats sd 4r det inte SISAB:s ansvar att bekosta atgérder, repa-
rationer eller utbyte till nytt, pa sddan utrustning med mera som den 1 januari 2013
inte 8r i "brukbart™ skick.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnadstkningen till 2013 motsvarar totalt cirka 214 miljoner kronor. Av detta
kan cirka 121 miljoner kronor tillskrivas elkostnad som avgar for nimnderna.
Tomrdittsavgilderna motsvarar cirka 81,1 miljoner kronor.

Vid en samlad bedémning anser kontoret att stadens erstittning till berérda verk-
samheter via schabloner eller pengsystem inte pdverkas av det nya ramavtalet. Det
sker som framgatt ovan mellan &ren l6pande stora foréindringar av lokalkostnader-
na och det &r rimligt att effekten av det nya ramavtalet ryms inom dessa.
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Det nya ramavtalet medfor att ett antal avgéende kostnader f6r nimnderna. Fél-
jande poster ger en sddan effekt:

- Elabonnemang

- Kostnad/hyrestilldgg for standardhdjningar i samband med underhall.

- Underhill av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalrum

- Minskade kostnader i samband med evakueringar

- Administrativt paslag vid bestiilida atgérder under 0,5 miljoner kronor upphdr
- Kostnader for P-platser

- Schablon for periodiskt underhail fr nyproduktion 4r lagre under 5 ar

- SISAB 6vertar ansvaret for ett antal dtaganden enligt ansvarsfordelningslistan

Tillkommande kostnader {for ndmnderna;
- Baskapitalhyra infors

- Hogre DoU-schablon

- Tomtritt motsvarande faktisk kostnad
- Drift av konstgrésplaner

- Kostnad for hyra av P-platser

Sammantaget pa nimndnivé beriknar kontoret en effekt enligt bilaga 5. Berik-

ningen, som baseras pa lokalstatus per den 31 december 2011, ska betraktas som

prelimindr. Den kommer att avvika nigot frén faktiskt resultat beroende pa ett an-

tal faktorer. Bland annat:

¢ Tillkommande kostnader for hyresgéistanpassningar frdn och med 1 juli 2012.

o Tillkommande/avgdende lokaler fran och med 1 juli 2012.

¢ Nimnden hyr i andra hand av en annan nimnd (redovisningen avser endast
den nimnd som har 1:a handskontrakt med SISAB)

¢ Area och kostnad for tillkommande bodar och konstgrisplaner ingdr inte.

o Tillfilliga paviljonger ingér inte da hyran samlat f6r dem i princip inte &ndras
genom det nya ramavtalet

o Avgiende kostnader for el har rédknats schablonméssigt.

Utbver de i bilaga 5 redovisade nimnderna kommer &ven ndmnder med enstaka
kontrakt att paverkas av det nya ramavtalet. Effekten for dessa ndmnder; kultur-
niimnden, idrottsnimnden och fastighetsnimnden, blir dock relativt marginell.

Bilagor

1. Objektsforteckning med hyreseffekt

2. Utveckling av DoU-schablon 2006 — 2011
3. Planerat underhall 2012-20622
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4. Ramavtal for utbildningslokaler 2013
5. Hyreseffekt per nimnd
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Skolfastigheter
i Stockholm AB

Ramayvtal
for
utbildningslokaler
2013

Ramavtalet omfattar samtliga lokaler Stockholms stad hyr av Skolfastigheter 1 Stock-
holm AB,

Bilaga:
1.  Ansvarsfordelning
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1. DEFINITIONER

Avskilibar del av skola

BRA
Extern hyresgdst

Forvad-bodar
Forswmmelse

Godfagbm' standard
Hyra

Hyresgdist

Hyresobjekt

KpPI

Mark/gard

P-plats

Rimlig brukstid

Sjdlvkostnad

Skola

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

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

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

Bodar wtan i, vaiten eller avlopp indraget
Fel, forbiseende, vardsloshet

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

Kosmadsersdiiing for kapitalkostnader, drift- och wunderhdll inkiu-
sive konstgrds, tomtrittsavgdld/arrendeavgift samt hy.r a- eller lea-
singkostnader for inhyrda paviljonger

Vaije ndmnd inom Stockholms Stad

Utbildningsiokal/er som omfattas av ett hyreskontrakt och tilthé-
rande mark (skolgdrd/forskolegdrd) inom en fastighet. P-platser se
nedan

Konswumentprisindex

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 géillande detaljplan jamstcilld med all-
mén plats. Utanfor verksamhetstid dr det déirmed fritt for allméinhe-
ten att vistas hdr

lordningsstifida P-platser. Ingdr inte i hyresforhailandet for ett
hyresobjekt. Kan utgdra eget hyresobjekt

Amorteringstid

Ndmndernas samlade hyror for samtliga lokaler ska langsiktigt
téicka SISAB:s samlade kostmader for kapital, underhddl och drifi

Ett eller flera hyresobjekt som tillsammans skapar en organisatorisk
skolenhet
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Tillfilliga wtbildnings-  Paviljonger med tidsbegrinsade bygglov

lokaler

Tillfallig nyttiande Timbaserad upplételse som sammaniaget inte dverstiger 9 manader
i foljd (ef hyra enligt Jordabalken)

Underhail Reparation, upprustning, kontinuerlig skétsel och utbyte till nytt upp
till dagens standard, krav i niva 2012, av befintliga byggnadsdelar,
invedning, utrusining, enligt ansvarsfordelningslista

Underlétenhet Avstdende fran atgdrd, passivitet

Utbildningslokal Lokaler for pedagogisk verksanihet (undervisning) samt lokaler som

hor samman med bedrivandet av sadan verksambhet.
1 det fail det finns andra konmunala verksamheislokaler i byggna-
derna ska inriktiingen vara att dven dessa omfatias ay ramavialel.

Verksamhetsanpassning  Fordndring av utbildningslokalen pdkallad av hyresgdsten som inte
dir underhall

2. AVTALSPARTER

Detta ramavtal tecknas mellan hyresviird, Skolfastigheter i Stockholm AB (556034-
8970), nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse
(212 000 — 0142) nedan kallad Staden. Varje ndimnd, nedan kallad hyresgiisten, tecknar
och svarar sjilvstindigt for objektsvisa hyreskontrakt inom sitt ansvarsomrade.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

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

Ramavtalet omfattar samtliga lokater som Staden, inklusive dvriga ndmnder, hyr av
SISAB for pedagogisk verksambhet, T de fall det finns andra kommunala verksamhetslo-
kaler i byggnaderna ska inriktningen vara att iven dessa omfattas av ramavtalet.

Detta ramavtal innebir att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt rérande lo-
kalupplatelser och ddrmed sammanhéngande avtal mellan parterna ersitts med villkoren
i detta avtal. SISAB och Staden ir 8verens om att nytt hyreskontrakt ska tecknas mellan
SISAB och hyresgiist, enligt detta ramavtal, om SISAB fSrvérvar en fastighet, dven om
det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetségaren och hyresgisten.

4. INLEDNING

Syftet ér att genom detta ramavtal reglera och klargra grunderna for samarbetet samt
hyres- och ansvarsforhallandet mellan parterna. SISAB ér ett éndamalsbolag inom
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Stockholm stad, och SISAB:s hyresgéster utgérs till stérsta delen av kommunala néimn-
der.

Inriktningen #r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa sjilvkostnad &ver ti-

den. Inneborden av detta dr att ndmndernas samlade hyror for samtliga lokaler langsik-
tigt ska tiicka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift for dessa fas-

tigheter. Parterna har dédrfor ett gemensamt ansvar atl, med koncernnyttan i fokus, i alla
ldgen soka l6sningar och efterstriiva att halla olika kostnader nere oavsett vem som for

stunden bér dessa.

Ramavtalet och de hyresforhéllanden som foljer av detta bygger p en ansvarsfordel-
ning som ska vara s rationell som mdjligt. Den part som har bést fSrutséttningar att
mest effektivt och till ligst kostnad utfdra och svara for olika ataganden eller &tgfirder
bor ddrfor ansvara for densamma.

SISAB och berdrd hyresgést ska gemensamt arbeta for att skollokalerna 4r indamalsen-
liga for verksamheten. Ansvarsférdelningen framgér av detta avtal och dess bilaga |,
Ansvarsfordelning. Utbildningslokalerna ska vara limpade fr och uppfylla myndig-
hetskrav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet.

Genom detta avtal Gverenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt gll-
er for samtliga hyreskontrakt for utbildningslokaler som har tecknats eller som kommer
att tecknas meHan SISAB och hyresgésterna.

Ramavtalet 16per fran och med 2013-01-01 och tills vidare,

Avtalet kan endast &ndras eller upphora genom beshut av kommunfuliméktige. Staden,
genom stadsdirektren, och SISAB, genom verkstéflande direktéren, har dock méjlighet
att néir s dr pikallat dverenskomma om mindre justeringar efler kompletteringar av
Ramavtalet, forutsatt att fordndringarna inte 4r av principiell natur eller annars av stérre
vikt.

5. HYRESKONTRAKT
Hyreskontrakt innehdllande villkor for upplételsen ska finnas for varje hyresobjekt.
Parterna ska uppritta en ny bilaga och/eller tilldggsavtal till hyreskontrakiet vid varje ny
atgéird som péverkar hyreskostnaden och/eller hyresobjektets area, Eit nytt hyreskon-
trakt ska upprittas om det dver tid gjorts ménga tilliggsavtal och nigon part sa énskar.
Kontraktstiden é&r tills vidare utom vad som giller tillfilliga paviljonger, vilka #r tidsbe-
stimda, se punkt 9. Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt ska en forsta tidsbegrin-

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

Hyra betalas per hyreskontrakt i forskott, i hela kronor, kvartalsvis.
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Hyresgfisten och SISAB dger riitt att utifrn detta ramavtal teckna avtal rérande sirskild
service som ir forknippad med hyresforhallandet for ett enskilt objekt. Betalning {or
dessa siirskilda avtal ska inte utgdra hyra utan faktureras separat.

Inriktningen #r att olika hyresgéister tecknar egna hyreskontrakt med SISAB for de areor
som man disponerar, Andrahandsuthyrningar mellan olika hyresgister ska, om inte sér-
skilda skl foreligger, undvikas.

6. STALVKOSTNADSERSATTNING

6.1 Kapitalkostnader

Den 6verenskomna arliga kostnadsersitiningen ska motsvara SISAB:s sjdlvkostnad for
forviry, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden godtagbar standard.
Ersittningen ska, objektsvis, berknas enligt nedan.

6.1.1 Forvarvskostnader

Den kostnadsersdttning hyresgéisten betalar utgar fran forvirvskostnaden av fastigheten
eller byggnaden och beréknas som ett 1dn med rak amorteringsplan. Réntan berdknas
enligt punkt 6.2. Amorteringstiden dr normalt 33 4r med bérjan enligt hyreskontraktet.
For de forskolor som SISAB forvirvat av ddvarande gatu- och fastighetsnédmnden enligt
beslut i Kommunfullméktige (utl. 2004:169) och som #r 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 tilléigg pa hyran. Detta -
beriknas som ett 1an med rak amorteringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad
till en rimlig brukstid for atgérden.

Bestiilld atgiird med kostnad som #r ldgre dn 0,5 miljoner kronor ska direktfinansieras
av hyresgisten. Olika dtgérder fir l4ggas samman och bestillas gemensamt forutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfille.

6.1.3. Baskapitalhyra

Om kapitalkostnaderna for forvérv eller hyrestillégg enligt punkterna 6.1.1 och 6.1.2
ovan, som belaknas med amorteringstider 20 ar eller lingre, tillsammans understiger
400 kronor per m” och &r si ska en baskapitalhyra utga i stillet f01 dessa kapitalkostna-
der. Baskapitalhyran 4r vid avtalets tecknande 400 kronor per m? och ér.

6.2 Riinta och riintejustering
Réntan ska motsvara den av kommunfullmiktige beslutade laneréntan for aktuelit verk-
samhetsdr.

6.3 Drift- och underhallsschablon

Utbver kapitalkostnaderna ska kostnadsersiittningen técka SISAB:s genomsnittliga
sidlvkostnad for drift- och underhall inklusive el, viirme, skadegérelse och administra-
tion. Kostnaden #r uppdelad i tva delar. En del (DoU-energi) avser el och viirme och
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uppgar till 169 kronor per m” och &r, Den andra delen (DoU—duft) avser dvriga drift-
och underhéllskostnader och uppgér till 314 ke/kvm/ar.

For tillfilliga paviljonger géller i forekommande fall drift- och underhélisschablon en-
ligt punkt 9.

6.4 Tomriittsavgild/arrendeavgift '

Hyresghsten ska betala faktisk tomrittsavgild/arrendeavgift per hyresobjekt. Senast 12
ménader innan justering av kostnad for tomréittsavgild/arrendeavgift ska SISAB skrift-
ligen meddela hyresgéisten den kommande kostnaden.

6.5 Index

Den i sjélvkostnaden ingdende, i punkt 6.3 angivna, drift- och underhéalisschablonen fér
el och viirme justeras med 100 % av foréindringen av KPI, Den andra delen, ¢vriga drift
och underhéllskostnader, liksom baskapitalhyran i punkt 6.1.3, justeras med 75% mot
fordindringen av KPI. Basmanad for KPI &r oktober 2012, Justering sker frin kommande
arsskifte. :

KPI noteras med det decimalantal som SCB publicerar (fér nérvarande 2 decimaler).

6.6 Administrativt tilligg
For bestiilld atgird, som offereras till fast pris, och som hyresfors, tillkommer kostnader
for SISAB:s administration berdknad pé hela projektkostnaden med:

Bestilld dtglird, kostnad Administrativt tilligg
mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (géller frén forsta kronan)
gverstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (giiller frén forsta kronan)

For andra typer av offerter én fast pris kan annan Sverenskommelse om admimshahvt
tilligg 4n ovan {réffas.

Inget tilldgg utgdr for atgdrder under 0,5 miljoner kronor som direktfinansieras.

6.7 Uppféljning av sjilvkostnaden
Den i punkt 12.10 angivna tolkningsgruppen ska arligen folja upp sjilvkostnadsersiitt-
ningen enligt punkt 6. Tolkningsgruppen tar fram underlag fr uppfoljningen.

6.8 Férdindring av sjilvkostnadsprincipen
Principerna for sjilvkostnadsersitiningen kan endast dndras genom beslut av kommun-
fullmiktige. Andring Svervégs och gors i samband med budget f6r Stockholms stad.

6.9 Merviirdesskatt
Hyresgésten ska utdver hyra och hyrestilligg betala vid varje tillfiille utgende mervér-

desskatt.



Ramavtal for utbildningslokaler 2013 Sidan 7

7. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING

Om- eller tillbyggnader eller andra anpassningsatgérder i de hyrda lokalerna ska genom-
foras enligt nedan. 1 tillimpliga delar géller detta &ven nybyggnader.

Bestillning av atgirder eller utredningar ska vara skriftlig och undertecknad av foretri-
dare for hyresgésten. Hyresgiisten ansvarar for att bestéillningar undertecknas av behérig
person. SISAB star for kostnaderna for dtgérder eller utredningar som inte bestiilits
skriftligt.

Hyresgisten svarar for underlag fSr utbildningslokalernas pedagogiska utformning och
innehdll, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.

Bestillningar som ska hyresforas ska tecknas av hyresgésten.

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

71 Arbetsging vid om-, ny- och tillbyggnader
Planering och genomftrande av ny- om- och tillbyggnader delas in i foljande:
o Utredningsskede '
- Inleds med en forstudie
o Forslagshandlingsskede
e Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
o Projektavsiut

Som en réd trad fran bérjan ska en gemensam “malbild” uppriittas och féljas upp konti-
nuerligt i alla skeden. Arbetssittet tydliggdr projektets mal for atla inblandade. Tolk-
ningsgruppen, se punkt 12.10, ska som stdd utarbeta detaljerade underlag for process-
styrning och ansvarsférdelning under respektive skede.

Utiredningsskede-Forstudie

Malet med forstudien #r att sikerstilla grundliggande forutsittningar i ett projekt innan
resurser liggs ner pa fortsatt utredning. Forstudiefasen ska som minst resultera i en
gemensam malbild samt beslut om fortsittning eller inte. Férstudien kan resultera i flera
alternativ.

Utredningsskede

(I detta skede kan hyresgdisten i flertalef moment och efter samrad med SISAB bestdlla
utredning av annan part in SISAB)

Utredningsskedet ska kiarligga hyresgistens behov och en fastighets- eller nybygg-
nadsprojekts forutsittningar och ge ett forslag och underlag for beslut om inrikining p
det om-, ny- eller tillbyggnadsprojekt som foreligger.
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Forslagshandlingsskede

I forslagshandlingsskedet utarbetas underlag for genomférandebeslut sdsom hyresoffert
och vid behov ytterligare underlag f6r bestélining av genomforande. Hyresofferten ska
vara s viil underbyggd sd att den kan utgora underlag fr genomfsrandebeslut, Av hy-
resofferten ska framga:

e Redovisning av offertens underlag

o Beskrivning av vilka dtgérder offerten omfattar, och vilka eventuella underhalls-
Atgérder SISAB avser att genomfora i anslutning till projektet utéver hyresgiistens
bestdllning.

¢ Sammanstéllning av den totala kostnaden redovisad s att det gar att bedéma olika
atgarder samt eventuell kostnadsfordelning meflan hyresgisten och SISAB.

e Hyreseffekt uppdelad pé olika hyrestilldggstider

¢ Tidplan.

o  Ovriga villkor och faktorer av betydelse.

Hyresgésten kan begfira och erhélla en hyresoffert med fast pris.

Om sérskilda skl foreligger kan parterna helt eller delvis §verenskomma att bestilla
eller offerera projekt som incitamentsuppdrag och/eller till malpris. Utformningen kan
variera och parterna kan finna ldmpliga [6sningar i det enskilda fallet, Ett incitaments-
uppdrag ska alltid dokumenteras noggrant och dverenskommas innan bestillning.

Genomforandeskede (Projektering och produktion)

Efter skriftlig bestillning ansvarar SISAB for genomf{brandet med projektering och pro-
duktion. I bAda dessa aktiviteter har hyresgisten ritt och skyldighet att kontinuerligt
folja arbetet, for att bevaka och tidigt ta del av eventuella avvikelser. SISAB initierar
och genomfdr gemensamma styrgruppsméten.

Projektavslut
Efter genomfdrande ska en slutredovisning giras av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall

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

7.2 Egen hyresgiistanpassning

Hyresgisten fger, efter SISAB:s godkénnande, ritt att géra ombyggnads-, anpassnings-
eller underhallsarbeten pa egen bekostnad. En forutstining dr att hyresgiisten limnar ett
skriftligt underlag till SISAB som bolaget kan bedéma. Godkénnande ska 1dmnas om
SISAB inte har beaktansvérda skil att neka tillstdnd. Har besked inte limnats inom en
ménad fran hyresgéistens skriftliga forfrdgan figer denne riit att genomfora tgérderna.
Ingrepp i ventilation, byggnadsstomme eller stamledning far inte géras utan SISAB:s
skriftliga medgivande.

I de fall hyresgésten viéljer att sjélv utfora utredningar elier projektering ska SISAB, i
rimlig omfattning, utan sérskild erséttning vara behjilplig med befintligt ritningsunder-
lag och information om byggnaderna, tekniska installationer, underhéllsstatus med
mera.
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Hyresgiistanpassningen ska utforas i enlighet med géillande lagar och forordningar. For
hyresgistanpassningen som s kréiver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skdtselinstruktioner Iimnas till SISAB.

HMuvudprincipen #r att drift- och underhdllsansvaret foljer bilaga I, Ansvarfordelning. 1
undantagsfall kan en hyresgistanpassning som innebér dndrade drifl- och underhdils-
kostnader kriiva en sirskild verenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa
kostnader. En sidan dverenskommelse ska tecknas fore projektstart.

8. DRIFT OCH UNDERHALL SAMT INVESTERINGAR

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhdll &r att
optimera koncernnyttan, Detta medfor att den part som beddms kunna utfora en dtgérd
mest effektivt och till l4gst kostnad ska svara for atgérden.

For att underlétta for parterna att avgdra vem som har ansvaret fr en enskild atgaid har
ansvarsfordelningen fortydligats i bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.1 SISAB:s atagande
8.1.1 Drift och underhall
SISAB svarar for all drift och allt underhdll av fastighetema, bade {6pande och perio-
diskt och sdvil inre som yttre, om inte annat anges i bilaga 1. Ansvarsfordelning. Vissa
undantag anges #ven under punkterna 7.2, 8.3 och 9. Atagandet omfattar bade byggna-
der och markanléiggningar.

s

8.1.2 SISAB:s investeringar

En langsiktig underhallsplan ska finnas for vatje objekt. Mer detaljerad for kommande
tre 4r. Denna plan ska, efter dialog med hyresgéisten, revideras 16pande. Planen gés ige-
nom arligen med hyresgésten.

Utdver underhall ska SISAB iiven svara for standardhéjningar upp till dagens, 2012 &rs,
myndighetsniv med syfte att vidmakthalla eller dterskapa befintliga funktioner. Bland
annat inom omradena energieffektivisering, elsikerhet och ventilation. Myndighetskrav
som innebir helt nya installationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar som utgér underhall kan aldrig medfora hyrestitl-
ligg for hyresgisten, Annan av hyresgisten bestélld standardhojning eller fortida un-
derhall medfor hyrestilligg eller ska direktfinansieras av hyresgéisten

Det ankommer p& SISAB att avg6ra om reparation eller utbyte &r den ldimpligaste atgir-
den. Onskar hyresgésten underhdil utfort vid ett tidigare tillfille 4n vad som framgér av
underhalisplanen ska kostnaden fordelas mellan parterna med hénsyn till antalet ar som
Aterstar innan atgirden annars skulle utforts.
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8.2 Hyresgiistens dtagande

Hyresgiisten svarar for stddning och daglig skotsel. Hirutover svarar hyresgiisten for
drift och allt underhall av egen, éiven av SISAB finansierad, inredning och utrustning.
Atagandet regleras i bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.3 Separata avtal

Hyresgiisten och SISAB fir i separata avtal som ror enskilda objekt skriftligen dverens-
komma om villkor som avviker fran ansvar och kostnader for drift och underhall enligt
ovan. Detta for att ha en mdjlighet till flexibilitet, bade vad géller drift men ocks for
nya investeringar. Ett exempel kan vara att hyresgéisten bestiiller ett plushus (energi-
smart byggnad) alternativt flyttar ansvaret fr olika ataganden i bilaga I, Ansvarsfor-
delning, och da dverenskommer om schablonftriindringar eller tillidgg, se dven punkt
7.2,

8.4 Besiktningar
SISAB respektive hyresgésten svarar i enlighet med bilaga 1, Ansvarsfordelning, for att
besiktningar utfors och for att dtgérder som foljer av dessa vidtas.

8.5 Elanvindning

Parterna ska gemensamt verka for att minska energiférbrukningen i lokalerna.
Sérskilda anvisningar ska komplettera bilaga 1, Ansvarsfordelning. De utfirdas av
stadsdirektoren. Till exempel ska vid hyresgéstens nyanskaffning av elektrisk utrust-
ning en viss ldgstaniva pa énergiklassning kunna gélla. '

For enskilda hyresobjekt kan parterna komma Gverens om “grdna tilligg” Ett gemen-
samt energimdl kan bestdmmas for bertird fastighet och foljas upp. Dédrmed finns ut-
rymme att fordela minskade energikostnader och ddrmed skapa ett gemensamt incita-
ment att minska anvindningen.

Elanvindningen baseras pé aktuell férbrukning &r 2012, Eventuella avvikelser pé 4rs-
och objektsniva som direkt kan hirledas till hyresgiistens agerande fir bedémas ‘sér-
skilt. Kraftiga avvikelser (> 10 procent) i form av dkad férbrukning pd drsbas jamfort
med tidigare, allt annat lika vad géller bakomliggande {Grutséttningar i lokalernas dis-
position, kan debiteras hyresgisten separat. SISAB ska f6lja forbrukningen och i god
tid informera om befarade avvikelser sa att hyresgést kan vidta atgérder.

8.6 Konstgriis

Konstgrésanldggningar medfor hyrestilligg for hyresgésten i form av fasta belopp enligt
foljande:

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

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

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

Hyresgisten kan skrifiligen bestiilla och hyra tillfiilliga utbildningsbyggnader, s& kallade

paviljonger, med tidsbegrinsade bygglov (for nérvarande 5 &r med méjlighet till 5 ars

forléngning), For sddana ska separata hyreskontrakt uppriéttas. Hyran for dessa ska mot-

svara SISABs gjdlvkostnad for:

s Hyra, leasing motsvarande SISAB:s inhyrningskostnad, alternativt baskapitalhyra
enligt punkt 6,1.3 om byggnaden #igs av SISAB

o Uppstillnings-, anpassnings- och avetableringskostnader

¢ Kostnad for upplatelse av mark

e Dxift och underhall

Kostnader for uppstillning, anpassning och avetablering betalas av hyresgéisten med rak
amorteringsplan dér Aterbetalningstiden ska motsvara planerad uppstéllningstid, dock
léingst tio &r. Om forléngt bygglov, efter fem 4r, inte limnas ska 1estexande kapitalkost-
nadm betalas av hyresgiisten direkt.

Skulle hyrestiden, foér vid ramavtalet redan befintliga paviljonger, fotlingas och kapital-
kostnaderna dé*inned ar slutbetalda, _slganyfrt hyreskontrakt tecknas.

Utdver ovan kapitalkostnader betalar hyresgésten, pa samma, sitt som,anges i punkt 6.3.
kostnadsersittning for drift- och underhail. Denna kostnad {schablondelen, DoU-

. paviljong) dr 127 kronor per m? och ar for inhyrda objekt. Beloppet justeras med 75
procent mot fordndringen av KPT enligt punkt 6.5. Fér SISAB-fgda objekt utgir DoU-
schablon enligt punkt 6.3.

Ett sarskilt tiliégg kan utgd for DoU for paviljonger pd parkmark om det &r motiverat.
Det forhandlas i sérskild ordning i samband med bestéllning utifran faktiskt bedémda
kostnader for det enskilda hyresobjektet.

Nya tillfiilliga paviljonger ska bestiillas och hanteras pa samma sitt som anges i punkt 7.
SISAB ska kunna siiga upp hyresgisten frin en tillfillig lokal om det finns sérskilda
skal. Ett sk#l kan vara att lokalen har sddana brister att det inte dr rimligt att underhalla
den. Samrad ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sédan uppséigning.
Tillfilliga paviljonger som SISAB titlhandahéller for evakuering i samband med och i

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

10, ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER

Hyresgiisten dger riitt att uppléta lokal for tillflligt nyttjande uvtan SISAB:s tillsténd.
SISAB ska alltid informeras.
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10.1 Externa hyresgiister
SISAB ska hantera uthyrningar av lokaler till externa hyresgéister. Det ska ske 1 samréd
med hyresgésten.

Hyresgésten dger, i undantagsfall, rétt att hyra ut lokaler i andra hand till externa hyres-
giister, SISAB:s skriftliga tillstdnd ska dock inhéimtas. Tillstdnd ska limnas om SISAB
inte har synnerliga skil att neka.

10.2 Interna hyresgiister

SISAB #r medveten om att hyresgéisten regelmaéssigt uppléter lokaler till idrottsndmn-
den som i sin tur hyr ut lokaler till foreningslivet enligt de villkor som faststélls av
kommunfulimiktige for upplatelseverksamheten, Vid sddan uthyrning, inklusive dver-
nattning, ska 6verenskommelse angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hy-
resgésten och idrottsndmnden. Hyresgéisten uppléter dven lokaler for annan kommunal
verksamhet med exempelvis kulturndmnden och valndmnden som huvudman. Om hy-
resgiisten tillfilligt upplater lokalen f6r annan verksamhet én vad lokalen &r avsedd for
ansvarar hyresgésten for att detta inte sker i strid med myndighetsforeskrifier, exempel-
vis avseende brandskydd.

[ de fall forstahandshyresgéisten hyr ut/upplater till annan part som 4r bunden av detta
-ramavtal (stadens nimnder) ska ramavtalet gilla i'héindelse av avsaknad av nérmare
~ skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om sddan uthyrning/upp-
latelser

11. FRISTALLANDE OCH AVVE CKLING AV LOKALER

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

11.1. Uppségning
Uppséigning ska alltid vara skriftlig och innehélla information om objektsidentitet och

tidpunkt da hyresforhallandet 6nskas upphéra, e-post vars mottagande bekriiftas av be-
horig person accepleras,

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

11.1.1 Hyresgdstens uppsdgning

Trots att hyreskontrakten ofta striicker sig éver en ldngre tid dr parterna Gverens om att
skola eller del av skola kan séigas upp for avilyttning. Hyresgiéisten dger dérfor rétt att
|16pande ldmna hel skola eller sddan avskitjbar del av skola som utgér eller kan goras till
en sjéilvsténdigt uthyrningsbar enhet.
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11.1.2 SISAB:s uppsdgning

SISAB kan, efter samordning med hyresgéisten, séiga upp ett kontrakt pad grund av af-
firsméssiga skil (lokalen kan inte underhdllas mer) eller om siikerheten inte kan garan-
teras i lokalen, Sidan uppsigning ska godkéinnas av Staden.

11.1.3 Uppsdgningstider

Uppségningstid dr minst 12 ménader riiknat per den sista i ménaden. Vid nyproduktion
se punkt 12.9. Avflyttningstidpunkt for selt hyresobjekt #r alltid 1/1 eller 1/7. Uppsagd
part ska skyndsamt, senast en manad efter uppségningen, kvittera inkommen uppség-
ning och med eventuell begiiran om avflyttningsvillkor. Vid uppséigning ska parterna
vara &verens om villkoren senast tre ménader efter uppségningen.

11.2 Tomgang

Hyresgisten kan, (bortsett fran vad som anges i punkt 12.9), séga upp hyresavtal for
upphorande enligt samma villkor som ovan men med forbehdllet att dnda ha rddighet
Over resursen for planerad framtida anvindning. Ingen reguljér verksamhet ska bedrivas
i lokalerna dven om hyresgéisten har viss tillgang till dem under tiden, Sérskilt avtal som
ersétter det befintliga hyreskontraktet ska tecknas som nérmare beskriver férutséttning-
arna nér ett hyresobjekt pa sa sétt tills vidare halls i sd kallad “tomgang”. Av avtalet ska
framga hur lAnge forhallandet beridknas fortgd och 6vriga villkor som ska gilla. Under
tomgangstiden utgr 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 hyresgéist sagt upp ett hyresobjekt for avflyitning ska SISAB omgéende pabdérja
arbetet med att finna annan hyresgist. SISAB ska medge fortida fréntride f6r hyresgés-
ten och aterta lokalen om det dr mdjligt att hyra ut den till annan under uppségningsti-
den. Parterna ska gemensamt verka {or att limpliga uthyrningsenheter skapas.

11.3.1 Avfiyitning

Vid avilyttning fran skola eller del av sddan ska hyresgiisten, om inte annan éverens-
kommelse tréiffas, bortfora sig tilthérig inredning och utrustning samt, i rimlig omfatt-
ning, atgérda skador till foljd av detta. I annat fall dger SISAB efler tre minader riitt att
pa hyresgiistens bekostnad vidta motsvarande dtgiéirder.

11.3.2 Slutbetalning vid avflyttning

Kvarstdende ] betald del av bestélld hyresgéstanpassning (som amorteras under en tid
understigande 20 r) slutbetalas vid avilyttning forutsatt att SISAB inte rimiigen kan
tillgodogdra sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten, For nya
permanenta projekt (ej tillfillig byggnad enligt punkt 9) kan dven sérskilda anpassning-
ar med amorteringar om 20 &r eller lingre kréivas dterbetalas om avflyttning sker under
hyresforhallandets forsta 10 ar. Detta sérskilda villkor ska 1 sddana fall vara redovisade i
projektunderlagen eller 6verenskommas i sérskild ordning.

Om SISAB enligt punkt 11.1.2 ovan siger upp hyresgésten svarar SISAB for rivnings-
kostnad.
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Restvirde for lokaler som rivs pé initiativ av SISAB bekostas av bolaget.

11.4 Lokaler som inte kan anviindas for avsett indamaél
1 de fall en lokal inte léingre har godtagbar standard sa ska SISAB, utan drdjsmal, infor-
mera hyresgésten om detta och medverka till att Iésa den uppkomna situationen, anting-
en genom att omedelbart dtgérda problemet eller omedelbart 16sa hyresgésten fran kon-
traktet eller enligt annan sérskild éverenskommelse mellan parterna.

F6r det fall det & hyresgtisten som férst blir varse forhallandet, sd #r det hyresgistens
ansvar att utan dréjsmal informera SISAB om detta och invéinta bolagets omedelbara
agerande

12. SARSKILDA BESTAMMELSER

12.1 Andrad anviindning

Om SISAB avser att dndra anvéindning for del av en skolfastighet i vilken hyresgéisten
inte bedriver verksambhet, ska Stadens, genom stadsledningskontoret, yttrande inhdmtas
fore ingivande av ansékan om detaljplaneéindring eller, om plandndring ¢j erfordras,
innan avtal tecknas om annan anvindning,

Om SISAB avser att #indra anvéindning av en skolfastighet som fréntritts av hyresgiisten
ska Staden, genom stadsledningskontoret, informeras.

12.2 Storning .

For att minimera stérningarna i fokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt dr malséttningen att i méjligaste mén samordna upprustningsatgiivder, un-
derhéllsinsatser och hyresgtistanpassningar.

12.3 Planering

Hyresgést som 6nskar vidta foréndringar i lokalerna ska om mojligt planera atgéirderna
sd i tiden att de kan utféras i samband med att SISAB vidtar dtgiirder i lokalerna enligt
géllande underhéllsplan. Kan sé inte ske ska parterna underséka méjligheten att tidiga-
reldgga eller skjuta pa planerade atgéirder for att &stadkomma en samordning. Enligt
punkt 8.1.2 finns en langsiktig underhallsplan for varje objekt som, efter dialog med hy-
resgésten, revideras arligen.

124 Nedsittning av del av hyra

Hyresgésten dger inte riitt till nedséttning av hyran till f6ljd av SISAB:s arbeten for att
séitta lokaler i avtalat skick eller for att utféra sedvanligt underhall av lokaler eller fas-
tighet i Gvrigt, inte heller for atgérder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
i 6vrigt, eller atgérdande till foljd av forsikringsskador véllade av hyresgiisten.

Hyresgéisten dger dock vid stdrre dtgérder som i huvudsak beror pé dtaganden som ir
SISAB:s ansvar, och som erfordrar, eller resulterar i, en evakuering av hel eller del av
skola dverstigande tre manader ritt till nedséttning av hyran motsvarande 75 procent av
vid tillfillet utgdende drift- och underhallsschabloner. Ovriga kostnader utgar oférind-
rat.
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Hyresgiisten dger vidare riétt till nedsittning av hyran for skada eller intrdng i nyttjande-
ritten. Dérutdver dger hyresgéisten riitt till nedséttning av hyran f6r skada om detta beror
pé& SISAB:s forsummelse.

12.5 Evakuering

Sjélvkostnadsersittningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader t6r evakuering. SI-
SAB ska efter skriftlig bestillning medverka till evakueringslosningar. Hyresgiisten star
for evakueringskostnaderna som ska betalas 16pande. Detta géller dock inte om eva-
kuering #r en f6ljd av SISABs forsummelse eller ticks av forsékring. 1 de fall evakue-
ringslésningen ombesdrjs av hyresvirden ska kostnaderna, motsvarande sjélvkostnad,
slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt fér evakueringslokalerna ska upprittas.
Se punkt 9 fér evakuering i samband med och i direkt koppling till ett byggprojekt.

12,6 Konstniirlig utsmyckning

Vid nybyggnader och stérre om- och tillbyggnader av permanent karaktér ska ett belopp
motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avsiittas for i for-
sta hand 16s konstnirlig utsmyckning. Undantaget 4r projekt av verviigande teknisk
karaktir, exempelvis ventilationsombyggnader eller tillgéinglighetsanpassningar. Ut-
smyckning kan dock goéras dven i mindre projekt, i de fall lokalerna ér av stort allmént
eller publikt intresse, till exempel aula eller matsal/samlingssal. P4 motsvarande sitt

- krdivs inte utsmyckning i projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begrinsat
publikt intresse. I dessa fall ska hyresgisten ta stdllning till utsmyckningens omfattning,

127 Térsiikring ' -

SISAB ska ha fastigheterna forsikrade med en fastighetsforsikring. Hyresgésten forsik-
rar for sin del 16s egendom och egendom som enligt bilaga 1, Ansvarsfordelning, 4r
hyresgistens.

12.7.1 Forsdkringsskada

Skulle ett helt hyresobjekt forstoras pé ett sddant sitt, genom exempelvis brand, att den
inte kan aterstiillas for aft utnyttjas for avsett &ndamal, s& kallad totalskada, upphor ak-
tuellt hyreskontrakt att giilla den dagen skadan sker. Om del av fastighet skadas pé
samma sitt 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 aterstéllande kaﬁ ske inom tre
manader, ska full hyra utgd. For aterstéllandetid dver tre manader géller vid evakuering
reglernai 12.4,

For nyuppforande och/cller dterstitllande ska parterna forfara enligt punkt 7,

Om hyresgéisten dr vallande till en skada pa hyresobjekt s& svarar hyresgésten for
SISAB:s kostnader for att dtgirda denna, dock hgst motsvarande bolagets kostnad for
sjélvrisk.
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12.8 Ommiitning av areor

Om ett befintligt hyresobjekts area miits om och resultatet skiljer sig frdn vad som anges
i hyreskontraktet ska parterna forfara enligt punkt 5. Denna typ av féréindring ska fast-
stillas (Gverenskommas) senast den 31 oktober, och fSrindring av hyreskontrakt sker
per 1 januari péfoljande ar.

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

12.10 Tolkningsgrupp

En sé kallad tolkningsgrupp, ska tréiffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och har till uppgift att Iépande utviirdera och tolka ramavtalet samt foresla 16sningar pa
evenfuella oklarheter. Féretididare for Staden, SISAB, hyresgéisterna och Stockholms
Stadshus AB ska ingd i gruppen. Staden, genom stadsdirektdren, och SISAB, genom
verkstillande direktoren, utser representanter till gruppen samt faststéller en detaljerad
arbetsordning.

13. TVIST

SISAB och Staden @ 6verens om att {vister i forsta hand ska l6sas i samrad mellan par-
terna i tolkningsgruppen enligt punkt 12.10, i andra hand mellan Stockholms kommun
genom stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. [ de fall tvisten fortfarande
ir olost ska den avgdras genom skiljeférfarande enligt lagen om skiljeforfarande med -
undantag som anges i JB 12 kap. 66 §.

14. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvada eller explosion eller
annat, vardver part inte rader, fritar part, med de undantag som féljer av hyreslagen (JB
12 kap.), fran fullfoljandet av sina enligt detta avtal dliggande skyldigheter, i den mdn
de inte kan fullfsljas utan oskiligt hdga kostnader.

15, RAMAVTALETS GODKANNANDE

Styrelsen for SISAB har godként detta ramavtal i beslut den xxx 2012. Stockholms
kommunfullméktige har godként ramavtalet genom beslut den xxxxx 2012 (utl.
2012;xxx). Fullmé&ktiges beslut har vunnit laga kraft.
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Detta ramavtal jédmie bilagor har upprdttats i tva likalydande originalexemplar, av vil-
ka parterna tagit var sitl.
Stockholm 2012-xx-xx

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun

-----------------------------------------------------------------------------------------------

Asa Ottenius, VD Irene Lundquist Svenonius Stadsdirekior



Bilaga 1
Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera,

Fardelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skitsel samt utbyie till nytt.
All bestilld hyresgéstanpassning och/eller fortida underhall #r hyresgenererande eller foremal for fakturering.

1. Fastighet yitre..
1.1 {Brandirappa X X
1.2 {Entréparti, portar X X Inklusive maskindrivea portar
1.3 |Fasad X X Se dven 21.7 och 21.8
1.4 |Husgrund X X Inklusive varmgrund
1.5 |Skrapgaller X X Se dven 21.32
1.6 | Stuprér och hingrinnor X X Se dven 21,26
X X

L7

Yttertak _

Galler, in- och utvanmgt

_ Inklusive sikerhet pa tak

Karm, bge, beslag, glas X X

Pcrs;enn nlark.lsochsois dd m~ och utvandt
. Markanliggning T :

..

Brevlador B B o ] X ] x Hfresgiistcns cgcm

Cykelstill - fasta X X
.3 |Fiaggor X X |Hyresgiistens egendom
3.4 |Flaggsting - fast - inkiusive Hna X X
3.5 [Forrdd, bodar, soprum och lekstugor, inkl. las X X |Saknar elfvatten/kyla/viirme
3.6 |Hardgjorda ytor - asfalt, grus etc. X X Se dven 21.17
3.7 |Jordkillare X X
3.3 |Konst - fast - utviindig X X |Enligt stadens rutiner
3.9 {Konstgriis, pd bollplan/multiarena X X X X [Siirskilda avtal skall skrivas
3.10 {Kokstridgird och andra odlingar for verksamheter X X |In- och utomhus,
3.11 {Lekutrustning - fast X X Se dven 19,13
3.12 |Malning av linjer f6r bollplan etc. X X
3.13 | Niit - badminton, basket, fotbol elc. X X [Hyresgiistens egendom
3,14 |Papperskorg utomhus - fast X X Se dven 21.24
3.15 |Sandlador - fasta - for lek och halkbekéimpning inkl, X X Se diven 21.29 och 21.30
sand
3.16 | Staket, stolpar, sarg, prind, viighbom etc, - fasta X X Végbom och grind inkl. lis
3.17 [ Tillginglighetsanpassningar - fasta X X
3.18 | Tridgérdsanliggning - grismatta, rabatt, buske, tcid X X
3.19 Utemobler t ex bankar soﬁ'or och bord fasta X X
ning. SIRERE N S axe::227ac]1238
4.1 E]Iaddnmgsstolpe X X Elfbrbmknmgen rcgieras sep‘xrat
4.2 |Felparkerade bilar, bortforsling av X X P4 platser ingdende i av SISAB kontrakterad
p-Bvervakning
4.3 {Motorvirmare X X Elftrbrukningen regleras separat
4.4 1Parkeringsautomat X X P4 platser ingdende i av SISAB konfrakterad

p-OGvervakning

1(9)



Bilaga 1
Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera,

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhill/skotsel samt utbyte il nytt.
All bestiilld hyresgiistanpassuing oeh/eller foriida underhill r hyresgenercrande eller foremal for fakturering.

. -Fastighet inve -

5.1 | Akustiktak, akustikvigg

X X
5.2 |Dérr X X Inkl laskista m m. Se dven 1 4.
5.3 [Dérrstingare, mekanisk X X
5.4 {D#6rbppnare, automatisk X X
5.5 |Innerviige, innertak X X
5.6 |Khimskydd i port, dérr, lucka etc. X X
5.7 | Yiskikt, t ex matning, golvbeldgenin X X Se dven 21.21
1 1 L 0 7
6.1 [Hiss - X X
6.2 |Lingangar, matthiss i gymnastik, lyRanordning (r8) i X X |Sediven 19.14
samlingslokal etc.
Lyftbord X X
|

VS =¥attenoch samitet L s T

Avfuktningsanliggning X X
Avloppsantiggning, inklusive golvbrunn, vattenias X X Se dven 21.1, 21.6, 21.16 och 21.34
ete.
Badanldggning (pumpar, reningsanl. traverser m my} X X  |Sedveni9.1 och21.2
Brandposter, inklusive slang X X
Fettayskiljare X X Se dven 21.9
Kran X X
Packning X X
Sittring X X IHyresgtistens egendom.
Toaletistol, exklusive sittring X X
Varmvaticnberedare (tryckkérl) X X Se diven 19.25
B Encrgl. Lo g S T
El X X Se dven 19.6, 19.7 och 22.3
Fiinvirmeanliggning X X Se dven 22,5
Oljepanna X X Se diven 19.17 och 22.4
Radiatorer, vatten och ¢l, fasta X X Se dven 21,22 och 16.45
Ridévdrme X X
Solceller X X
Solfdngare X X
Stadsgaspanna X X Se diven 19.22, 19.23 och 22,10

. Ventilat
.1 |Befuktningsankiggning
9.2 |Fetifilter for kok X X |Sediven 21.10
9.3 {Inkanal Se éiven 19.20 och 21.18
9.4 {Rkkanal Se diven 19,20 och 21,28
Se dven 21,25

w2
P |

9.5 {Ventilationsanliggning, inklusive till- och

|
11.1 |Kylanléggning - fast - i t ex lektionssal, soprum, fast

komfortkylankiggning i forskolekok

11.2 |[Kylsystem, kompressor X X

21(9)
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Bilaga 1

Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseends befintltiga byggnadsdelar, inredning, utrusining med mera.

Férdelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhéil/skotsel samt utbyte titl nytt,
All bestilld hyresgistanpassning och/eller fértida underhéll #r hyresgenererande eller fsremil for fakturering.

Antenn, inklusive kablage, uttag etc.

12.2

Centralur, elektrisk styming, tidsjustering etc.

12.3

Data - Stamnét, fiberkabel och fordelningsskdp

12.4

Data - Spridningsndit, inkl panel, frin fordelningsskép
till och med uttag

12.5

Datanit, ¢j installerat av Hyresviirden

Hyresgiistens egendom

12.6

Fasadur, den del av fasadur som utgor del av fasad
{exkl visare och urverk)

12.7

Fasadur, visare och urverk

12,8

Hogtalaranliiggning

Inklusive hiigtalare (iven for larmsignal)

12.9

Klockor, in- och utviindiga inklusive urverk, elektrisk
matning/batteri och tidsjustering etc.

EeI b B

el P e

Hyresgiistens egendom

12,10

Passagekontrollaniiiggning

Hyresgéstens egendom

12.11

Portielefon

Hyresgiistens egendom

12,12

Radio- och TV-anliigening

Hyresglistens egendom, Se diven 22.12

12.13

Telefon, televiixel och telentit

Hyresgiistens egendom. Se diven 22,10

12.14

Server, switch

Hyresgiistens egendom

Snabbtelefonanldgening
Elinstallation - - S
Armatur fir allm#inbelysning inomhus

X
X
X
X
X
..

- B IS

. c’iven 2.19 N

Armatur, ytterbelysning

Se dven 21.20

Elankiggning, inklusive cluttag och strémbrytare

Fast monterad timer ingdr

Hdégsplinni natoranld p

1< [paine |

i hyegéistel beséiller SISARBs

nyckelsystem, tar SISAB &ver ansvaret och
nycklar kan bestiillas enligt 14.6.
Giiller disrr, grind och forrad.

14.2 | Cylinder, Skolor X Giller dérr, grind och forrad,
14.3 [ Las, inkl nycklar, insatia av hyresgisten, diven X X |[Hyresgistens egendom
nyckelstyrd hiss
t4.4 |Las, inkl nycklar, insatta av hyresviirden X Avser driftutrymme, vigbom
14.5 | Lasanifiggning, elekirisk X X {Inkl. kort, Hyresgiistens egendom
14.6 |[Nycklar X X |Hyresgiisten skickar en bestillning avseende

nycklar till behdrig person hos hyresgisten,
Denne bestiiller direkt hos, av SISAB
upphandiad, leveranttr som levererar direkt
till hyresglisten Leveranttren fakturerar
SISAB. SISAB skickar en samlingsfaktura till
hyresgéisten en gang per 4r, Lista dver
"Bestillningsriitt nycklar Stockholm stad”
uppriittas av SISAB och verstinds till
upphandlad leverantor, Leverantdren
godkéinner endast bestdlning av nycklar frén
behdriga personer. Revideringar av listan fir
endast gtiras av SISAB. SISAB, eller dess
entreprendr, skall ha tiligang till nycklar for

att kunna utfra sitt uppdrag,

35



Bilaga 1

Ramavtal f6r utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skotsel samt utbyte till nyit.
All bestitld hyresgéstanpassning och/eller fortida underhali #r hyresgenererande eller foremat for fakturering,

16,

Inredning och uty

| Se dven 21.37

Hyresgiistens egendom

15, Larm / Siikerbet . oo o il - Sedven22.loch22.6. . .
15.1 [Branddérrstingare, magnetuppstilining X X
15.2 {Brandlarm, inklusive detektorer X X
15.3 {Brandskickare X X Hyresgiistens egendom
15.4 |Brandvarnare, brandvarnaranliggning X X  |Sedven2l.3
15.5 | Centrataniiggning, larmanlédggning X X Avser gemensam basankiiggning fér drift-,
inbrotts-, utrymnings- och brandlarm,
15.6 |Driftlarm X X
15.7 |Hisslarm X X
15.8 | Inbrottslarm/skalskydd X X
15.9 |[Kameradvervakning, inre och yitre X X X X |[Bestillande part
i5.10|Nadbelysning, armatur X X Se dven 21.23
15.11{Nédsignalantiggning fran RWC, vilrum, samt kyl- X X Hyresgiistens egendom
och frysrum
15.12) Sprinkleranliggning X X Se dven 22.13
15.13| Takfotslarm X X
15.14{ Trygghetslarm X X iVid ensamarbete. Se dven 22.11
15,15l Utrymningslarm X X Inklusive brandsiren/brandklocka
15.16] Utrymningsptan X

16.1 | Anslagstavior X X
16.2 | Aulainredning - fast -  ex stol, biink X X
16.3 |AV-skép X X |Hyresgiistens egendom
16.4 { Avfallskvarn, inklusive tank X X |Hyresgéstens egendom. Se diven 21.13
16.5 |Bastuaggregat - fast X X
16.6 |Bokhylfor X X |Hyresgtistens egendom
16.7 | Biink- och skdpinredningar (ej kik), dven X X |Hyresgistens egendom
motoriserade
16.8 |Centraldammsugare X X |Hyresgistens egendom.
Inbyggd kanalisation &r SISABs ansvar.
16.9 | Dragskép, gifiskap X X |Hyresgéstens egendom. Se diven 19.4
16,10{Elradiator, fristdende X X
16.1 1| Filmduk, inklusive fiistskena X X Hyresgiistens egendom
16.12|Gardinbeslag, inklusive sting X X |Hyresgistens ependom
16.13|Gasolskdp, -tuber, -gas och —installation X X  |Hyresglistens egendom
16.14|Grind, inomhus X X Hyresgiisiens egendom
16.15|Gymnastiksalsulrustning - fast - t ex ribbstol, linor, X X
lingéngar, bommar etc,
16.16] Halkremsa pé golv och trappnos X X |Hyresgtistens egendom
16.17{Handblastorkar X X |Hyresgtistens egendom
16.18{Hogskap X X |Hyresgistens egendom
16.19{Hogtalare X X Hyresgiistens egendom
16.20] Infraviirme X X |Hyresgistens egendom
16.2liInredning - fast - i NO, bild, sltjd och hemkunskap X X |Hyresglstens egendom
samft lekrum, verkstad cte.
16.22}Inredning - 18s - i alla lokaler X X [Hyresgastens egendom
16.23}Inredningstextilier X X Hyresgiistens egendom
16.24|Jalusivigpar X X |Hyresglstens egendom
16.25|Joniseringsutrustning, sopskép X X [Hyresglstens egendom
16.26|Kaffebryggare, inklusive timer X X [Hyresglistens egendom
16.27|Kaffemaskin, inklusive magnetventil X X |Hyresgistens egendom

4{9)



Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsférdelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, uirustning med mera,

Fardelning av ansvar och kostnader fBr drifl, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nyit.
All bestilld hyresgdstanpassning ach/eller firtida underhall dr hyresgenererande eller foremal fir fakturering.

Bilaga 1

fisten
16.28]Kapphytior, krokar, elevskip, skohyllor etc, X X {Hyresgistens egendom
16.29|Kartskenor X X [Hyresglistens egendom
16.30|Keramikugn X X {Hyresgiistens egendom
16.31|Konst - fast X Enligt stadens rutiner
16.32}Konst - s X X iHyresglistens egendom
16.33iKontorsinredning och kontorsmaskiner X X {Hyresgiistens egendom
16.34{Kks- och pentryinredning - fast - i personal-, X X |Sediven i7.4.
firskole- och skolbamsomsorgskok (ej storkok) Vitvaror se 16.57
16.35|Lufirenare X X |Hyresgistens egendom, Se dven 21,11
16.36{Medicinskip X X |Hyresgiistens egendom
16.37Mikrovigsugn X X |Hyresgiistens egendom
16.38]Milijdstation, sopkomprimator, papperspress, sopkérl X X |Hyresgiistens egendom. Se dven 21,27 och
22.8
16.391Markliigeningsgardin X X Hyresgidstens egendom
16.40] Overheadduk X X |Hyresgiistens egendom
16.41|Papperskorg, inomhus X X Hyresgiistens egendom
16.42|Plantering och triidgérd inomhus X X {Hyresgiistens egendom
16.43] Platsbelysning X X Hyresgiistens egendom
16.44| Processventilation X X |Hyresgéistens egendom
16.45| Radiatorskydd, fasta radiatorer
16.46) Schemaramar X X Hyresgfistens egendom
16.47t Skrapmattor, 16sa mattor X X Hyresgéstens egendom. Se dven 21.32
16.48}Skrivtavior X X {Hyresgiistens egendom
16.49[Skétbord, dven motoriserade X X [Hyresgiistens egendom
16.50{Slang, samtliga, in- och utviindiga X X [Hyresgiistens egendom
16.51|Speglar X X {Hyresgistens egendom
16.52{Spénsug X X  |Hyresgistens egendom, Se dven 21,12
16.53] Stadinredningar X X Hyresgéstens egendom
16.54] Stidmaskin, inkl. laddningsutrustning X X |Hyresgiistens egendom
16,55 Timer, 16s stickproppsmodell X X [Hyresgistens egendom
16,56 Vikviigpar, #iven motoriserade X X

16.57

Vitvaror; spis, kyl, frys, diskinaskin, torkskép,

Ej storktk. (Se dven 17.)

yresgﬁstes egendo

X X
17.2 i Dryckesstation X X {Hyresgdstens cgendom
17.3 i Kokgryta, spis, ugn, stekbord etc. inkl, tillhtérande X X |Hyresgistens egendom
ventilationskdpor
17.4 IK8ks- och skdpinredning X X |Hyresgéstens egendom
17.5 iServeringsdisk X X |Hyresgéstens egendom
17.6 [Sval-, kyl- och frysrum, dven kopplade till X X Se dven 11.2, 19.12 och 19,24
centralkylankiiggning
17.7 | Sval-, kyl- och frysskap X X |Hyresgiistens egendom. Se dven 19,12 och
19.24
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Bilaga 1
Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrusining med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skdtsel samt utbyte till nytt,
All bestilld hyresgéstanpassning och/eller fortida underhét! éc hyresgenererande eller fsremal for fakturering,

18.2 |Glasruta - sbnderstagen utifrin X X Under icke verksamhetstid

18.3 jInviindig skada X X {Hyresglisten kan skriftligt bestiilla dtgirder
Hyresgiisten svarar for inviindig skada som avseende inre skadegdrelser hos SISAB. 1 de
uppkommit genom skadegorelse, olyckshindelse eller fall hyresgisten ¢j dtglirdar inre skadegtrelse
genom hyresglistens oaktsamhet, Hyresgéistens ansvar och det kan medfra fara for persen eller
for oaktsamhet omfattar dven oaktsamhet hos elever fastighet ska SISAB kentakta ansvarig med
och uppdragstagare m.fl. i enlighet med vad som kray pa dtgérd inom rimlig tid. Atgiirdas inte
framgér av 12 kap. 24 § jordabalken, felet har SISAB ritt att Afgéirda skadan

omedelbart pd hyresgiistens bekostnad.
Ansvar enligt denna punkt inskrfinker inte
hyresvirdens ansvar fr skador eller fel till faljd av
dlder, slitage eller bristande underhall eller annan
skada som uppkommit utan koppling till sirskild
hiindelse. Vid oklarhet om skadan #r en f6ljd av &
ena sidan skadegtrelse/olycksh#ndelse/oaktsamhet
och 4 andra sidan en f6lid av dlder, slitage m.m. ska
hyresviirden svara for skadan.

For det fall skadan omfattas av hyresviirdens
forstikring ska hyresglistens kostnadsansvar begriinsas
till gillande sjilvrisk.

18.4 |Utviindig skada X X Se dven 21.7
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Bilaga 1

Ramavtal fér utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Firdelning av ansvar och kostnader for drift, reparationfunderhall/skistsel samt utbyte I nytt.
All bestilld hyresgistanpassning och/eller fortida underhall dr hyresgenererande elier foremdl for fakturering.

19, " Besiktning R el G
19.1 |Badankiggning X X Ménatlig
19.2 |Brand, samf redogorelse til} tillsynsmyndighet X X Arlig
(brandfirsvaret)
19.3 iBrand; verksamhetsunderlag for hyresviirdens X X |Adig
redogdrelse till tillsynsmyndighet
19.4 | Dragskap, gifiskip X X Vart {redje ar
19.5 |Energideklaration X X Vart tionde 4r
19.6 {Elrevision/eltitisyn fir fastighet X X Vart tredie 4r
19.7 |Elrevision/eltilisyn fiir hyresgiisiens inredning och X X |Vart tredje ar
utrustning
19.8 | Gasolan!#ggning X X iInga krav
19.9 | Gymnastiksalsutrustning som lingdngar, bommar, X X lArig
matthiss, lyflanordning etc.
19.10]Hiss och trapphiss X X Arlig
19.11}Kokgryta X X |Beror pd storlek
19.12iKylanliggning X X Arlig
19.13|Lekuirustning, fast, utomhus X X Arlig
19.14|Lyftanordningar, rir etc. i aula, samlingssal X X 1Adig
19.15}Lyfibord X X Varierar
19.16]{Maskiner och utrustning, hyresgistens X X
19.17|Oljetank X X Beror pé storlek
19.18|OVE. (obligatorisk ventilationskontroll) X X Vart tredje ar
19,19 Portar, maskindrivna X X Vartannat ar
19.20]Skorsten, rék- och imkanal X X 2-3 ghnger per ir
19.21]| Skyddsrum X X Vart tionde &r
19.22) Stadsgasanltiggning, tili och med huvudventit i rum X X Inga krav
19.23 Stadsgasanléggning, utrustning i lokal X X Inga krav
19.24| Temperaturlogg [ kylskdp/kylram X X linkl, rapport myndighet {egenkontrolf)
19,25 Tryckkérl/Expansionskérl X X iBeror pé storlek och tryck (ef kokgryta)
19.26; Tryckluftsanliggning X X

¥ Krav pa besikteingsintervall regleras i vid varje tidpunkt géllande lag och forordning,
Angiven period avser forhdllandet vid tidpunkten for avtalets ikrafttréidande, som vigledande information.

fragor

“Myndighetsanmiickning mam. o020 o Gl
Bygglov m m vid hyresgéistsanpassning (utforande X X
part}
20.2 {Féréndringar pa grund av findrad verksamhet X
20.3 |Myndighetsanméirkning, tgéirder pd grund av X Exempelvis
verksambhet och findrade myndighetskrav skoltid,
20.4 IMyndighetsanmirkning, atgéirder pa grund av X Exempelvis
indrade myndighetskrav avseende fastighetsspecifika sikerhet pa tak

7{9)




Bilaga 1
Ramavtal for utbildningslokaler 2013
Ansvarsfirdelning
avseende befintliga bygpnadsdelar, inredning, utrusining med mera.

Fordelning av ansvar och kostmader for drift, reparation/underhall/skdtsel sami uibyie till nytt,
Al bestélld hyresgistanpassning och/eller fortida underhall 4r hyresgenererande elier fsremai for fakturering.

_21. Renbillning och skitsel .
21.1 |Avloppsrensning, inklusive vattenlds X

21.2 {Badanldggning, skdisel inklusive bassiingrengbring X
21.3 i Brandvarnare - batieribyte, samt test av balteri X
21.4 | Container for grovsopor X
21.5 | Drifiutrymme X
21.6 | Duschmunstycke och golvbrunn samt rensning och rengdring X
21.7 |Fasadrengdring pé grund av skadegdrelse  ex klotter
21.8 {Fasadrengéring, storre och allmiint underhail

21.9 |Fettavskiljare, thmning av

21.10]Filterbyte, fettfilier for kok

21.11Filterbyte, luftrenare

21.12|Filterbyte, spdnsug

21.13{Filterbyte, ventilationsanliggning X
21. 14| Fonsterputsning

21.15{Gips-, slamavskiljare och avfallskvam, témning av
21.16|Golvbruni och vaitentas samt tillse att vatten finns
21.17| Gérdsyta ytire, gingbana, P-plats X
21.18!linkanal, rengbring av X
21,191 juskilla och ghmtindare - byte - invéindig | armatur, utviindigt i X
entréarmatur och fasadskylt
21.20{Ljuskilla i dvrig utviindig armatur, byte X
21.21|Lokal, trappa och kommunikationsutrymme X
21,22\ Lufining av radiator

21.23{Nédbelysning samt tillsyn, lampbyte, batteribyte och test etc.
21.24i Papperskorg, utomhus, tymning av

21.25|Rengdring av till- och frdnluftsdon {ventil) i verksamhetslokal X
21.26[Rensning av stuprdr och hiingrinnor X
21.27Returpapper samt 8vriga k#llsorteringsfraktioner, bl a frin miljdstation X
21.28|Rékkanal, rengdring av X
21.29{Sandning av gang, trappa, skolgdrd etc. X
21.30|Sandning, tillfillig, i viintan pA SISABs entreprenadinsats X
21.31iSkadedjur, sanering X
21.32{ Skrapgaller, entré- och skrapmattor, inklusive brunn X
21.33|Sopsupsanlippning X
21.34{Stamledning, inklusive rensning X
21.35/Utrymningsskyltar, samt tillse att inga saknas
21.36|Utrymningsskylt, belyst - byte av ljuskiilla och batteri, samt test av
21.37|Utrymningsviigar, samt att fillse att dessa ej éir blockerade

e b

PP

P44

e [

el B b
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Bilaga 1
Ramavtal for utbildningslokaler 2013

Ansvarsfordelning

avseende befiniliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skdtsel samt utbyte tili nytt,
Al bestéilld hyresgiistanpassning och/eller frtida underhal! 4ir hyresgenererande elier firemdl for fakturering,

'23. Skyltar

.-:-"Al_)ol_lnm_na_g L e B ST
Bevakning Av SISAB upphandlad uivindig rondering, ¢j
fastighetsspecifik.
22.2Data X
22.3|El X
22.4 |Eldningsolja X
22.5 |Fjtirrviirme X
22.6 Larmdverforing, uppkoppling via T-lan till larmcentral X Avser bl a inbrotts-, nirymnings-, takfots- och
hisstarm. Hyresgiisten tecknar och bekostar
avtal med larmbolag for inbrotislarm fir
fristdende forskolor, Hyresgiisten betalar
kostnaden for utryckning som inte beror pa
drififel.
22,7 |Parkeringstvervakning X
22.8 | Sophiimtaing; inklusive sopkomprimator, grovsopor, sopsug och X |inkl medlemsavgifter for sopsug
avfaliskvam
22.9 | Stadsgas X
22.10i Tele {avser telefoni och larmbverfiring) X jHyresglisten skall meddela SISAB innan de
avslutar fast telefoni da det kan finnas larm
kopplade till det.
22.11{ Trygghetstarm X
22.12]TV X
22.13]VA X

23.1 | Adresskylt exv. "Karlavigen 79"

23.2 {Dorrskylt {verksamhetsskyltar) X

23.3 |Fasadskylt med "SISAB" (eller annan byggnadsiigare) X Annan kan vara inhyrd paviljong

23.4 |Fasadskylt med verksamhetsnamn X

23.5 tHusbeteckningsskylt X exy, "Hus A", "Pav 1"

23.6 [Hinvisningsskyit X

23.7 | Orienteringstavia X

23.8 |Parkeringsskylt X P4 platser ingdende i av SISAB kontrakterad
p-overvakning

23.9 JRumsskylt X

23.10{Rumsnumreringsskylt X exv. "4 101"

23.1 1| Utrymningsskylt X |Sediven 21.35

23.12{Utrymningsskylt, belyst X Se dven 21.36
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