Utlatande 2003: RIV (Dnr 322-2392/2003)

Ramavtal for skollokaler

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. Ramavtal for skollokaler godkanns enligt bilaga 2.
2. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att teckna en kompletterande
overenskommelse med SISAB avseende ventilationsdtgarder i
gymnasieskolor foranledd av forelagganden fran Arbetsmiljoverket.

Foredragande borgarradet Erik Nilsson anfor foljande.
Arendet

Kommunfullméaktige har beslutat att nytt ramavtal for samtliga lokaler staden
hyr av Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, skall tas fram. Foreliggande
ramavtal har sin grund i det befintliga ramavtalet for lokaler for grundskola,
forskola och skolbarnsomsorg. | det nya ramavtalet, bilaga 2, har den sankning
av SISAB:s hyra med 100 mnkr som féreslas i finansborgarradets forsag till
budget infriats. Dessutom tydliggors parternas roller som hyresvard och
hyresgast. Ramavtalet, som bygger pa salvkostnadshyra, reglerar tydligt hur
gavkostnaden ska fdljas upp. Ramavtalet innebédr att gymnasieskolor och
fritidshem Overgdr till det nu foresagna ramavtalet samtidigt som drift- och
underhallsschablonen sénks.

Remi sser
Arendet har remitterats till Hégerstens stadsdelsnamnd, Rinkeby

stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, utbildningsnamnden, SISAB
och stadsl edningskontoret.



Rinkeby stadsdelsnamnd forslar att ramavtal for skollokaler godkanns.
Under rubrik 9.1 " SISABs dtagande anser man att tidsintervaller borde framga.

Hagerstens stadsdel snamnd foresl & att ramavtal for skollokaler godkanns.

Ostermalms stadsdel snamnd foreslar att ramavtal for skollokaler godkanns.

Utbildningsforvaltningen  tillstyrker forslaget till nytt ramavtal for
skollokaler. Namnden foredar att avtalet justeras sa att verksamheterna inte
drabbas av dubbla lokalkostnader vid evakuering i samband med att
fastighetsagaren genomfor underhdlisarbeten.  Namnden rekommenderar
kommunfullméktige att i uppfdljningen av avtalet stélla krav pa fortsatt
effektivisering av SISAB sa att drift och underhdlIskostnader kan sankastill en
niva som motsvarar andra forvaltare av skolfastigheter. Namnden hemstaller
att kommunstyrelsen gor en konsekvensanalys av vad rak amortering inneburit
for stadsdelarnas  grundskolor och kommer att innebdra for
utbildningsforvaltningens gymnasieskol or.

SISAB:s styrelse beslutade godkanna redovisningen och uppdra a VD att
teckna det nya ramavtalet samt anfora en tillaggskrivning som fortydligar att
SISAB skall erhdlla full kompensation for atgarda ventilationen i vitesforlagda
gymnasieskolor.

Stadsledningskontoret foreslar att ramavtalet for skollokaler godkanns.

Mina synpunkter

Jag anser att det avta som foredds innebdr positiva effekter for
gymnasieskolorna och fritidshemmen i staden. Hyrorna fér verksamheterna far
en storre Overensstammelse med jamférbara skolokaler under annan
huvudman. Jag menar att for uppnd en god kvalitet i verksamheter for vara
barn och unga & en viktig faktor att de maste finnas en rimlig férdelning
mellan kostnader for lokaler och resurser fér verksamhet. Min uppfattning ar
att under ett antal & har en for stor del av resurserna for skolverksamheten gétt
till att finansiera lokalkostnader. Det har visat sig, i olika undersokningar, att
staden i jamforelse med andra kommuner haft en avsevart hogre hyresniva for
skollokaler. Det foreslagna avtalet innebér en hyressénkning for fritidshemmen
med 7 mnkr, for grundskolan med 35 mnkr och for gymnasieskolan med 58
mnkr som sammanlagt ger 100 mnkr vilket infriar uppdraget i
finansborgarradets fordag till budget.

| de remissvar som inlamnats fran stadsdelsnamnderna framgér det tydligt
att namnderna & positiva till foresagna avtalsforandring utifrén de
erfarenheter de har av det avta som nu gdler for grundskolan och vilket nu
fordagna avtal bygger pa Rinkeby stadsdelsnamnd lyfter fram att det borde



framga tidsintervaller for periodiskt underhdll, jag menar dock att de
underhallsplaner som uppréttas for varje objekt motsvara detta.

Jag delar utbildningsnamndens uppfattning att det & positivt med ett
enhetligt avtal for alla skolformer, sérskilt om det kan bidra till ett okat
samarbete dér alla stadens skollokaler ses som en gemensam resurs.
Elevantalet mellan de olika aldersgruppernai staden varierar stort dver tid och
for att pa ett effektivt sitt utnyttja lokalresursen behovs ett storre samarbete
mellan de olika némnderna.

Som jag tidigare har lyft fram sa har kostnader for stadens skollokaler varit
paen allt for hog niva under ett antal & och i en tid dar alla verksamheter star
infor forandringar och effektiviseringar s & det nodvandigt att detta sker aven
inom stadens lokaforvaltning. Jag instdmmer dérfor i utbildningsnémndens
bedlut att rekommendera kommunfullméktige att i uppfdljning av avtalet stédlla
krav pa fortsatt effektivisering av SISAB s  att  drift- och
underhdllskostnaderna sanks till en niva som motsvarar andra forvaltare av
skolfastigheter. Jag anser att utifran de krav pa effektiviseringar som dlaggs
stadens namnder sa borde samma effektiviseringskrav stédllas pa stadens bolag
och jag forutsétter att det i den arliga uppfdljning som enligt avtalet skall ske
tas hatesy nbipf @lgttimg som ska ske arligen bor ocksa en bevakning ske av de
dubbla hyreskostnader som utbildningsnémnden befarar ska uppsta vid
evakuering i samband med att fastighetsdgaren genomfor underhallsarbeten.
Jag anser att det & av storst vikt att alainblandade parter tar ett ansvar for att
uppna storsta majliga kostnadseffektivitet for staden vid ombyggnader dar
delar eller hela verksamheter behtver evakueras.

| avtalet foreslas en forlangning av uppsagningstiden fran idag 12 manader
till 18 manader. Jag vill nar det géller detta framhdlla att SISAB maste arbeta
aktivt pa att finna nya hyresgaster for att minimera kostnaderna och att aven
detta bor foljasi den uppfdljning som ska ske arligen.

Staden har avsatt 200 miljoner for ventilationsdtgarder i ett antal
gymnasieskolor pa grund av forelagganden fran Arbetsmiljoverket. Det &
viktigt att dessa dtgéarder sker for att uppna en godtagbar arbetsmiljo. Jag
foresdr darfor att stadsdirektoren ges i uppdrag att teckna en kompletterande
overenskommelse med SISAB avseende dessa ventilationsdtgarder.

Hyrestillagget har tidigare berdknats som ett 1an med annuitetsplan. Nu
foredas att det istéllet skall hanteras som ett 1an med rak amorteringsplan.
Utbildningsnamnden foresldr att konsekvenserna for detta skall belysas och
staddl edningskontoret har genomfért en konsekvensanalys och den visar att i
bégge falen blir kostnaderna de samma 6ver tiden. Den stora skillnaden &r
dock att kostnaderna for annuitetsplan & det samma for varje & medan de med



rak amortering & hogre de forsta aren for att darefter minska. FOr grundskolan
minskades effekten av kostnadsokningen de forsta dren pa grund av att rantan
samtidigt sanktes. Samma effekt kommer att uppsta for gymnasierna. Den
stora fordelen med att berékna hyrestillaggen som ett [an med rak
amorteringsplan & att kostnaderna minskar Over tiden och darmed ger
utrymme  for  framtida ny-, om-, och tillbyggnader vid
verksamhetsforandringar.

Sammanfattningsvis & min uppfattning att det férdagna avtalet & en
forbattring mot tidigare avtal och leder till en mer realistisk hyresniva for
staden gymnasieskolor och fritidshem.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forsl ag.
Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Ramavtal for skollokaler godkanns enligt bilaga 2.
2. Kommunstyrelsen ges i uppdrag att teckna en kompletterande
overenskommelse med SISAB avseende ventilationsdtgéarder i
gymnasieskolor foranledd av forelagganden fran Arbetsmiljoverket.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Erik Nilsson

Anette Otteborn



ARENDET

Kommunfullméktige har beslutat nytt ramavtal for samtliga lokaler staden hyr
av Skolfastigheter i Stockholm AB skall tas fram. Foreliggande ramavtal har
sin grund i det befintliga ramavtalet for lokaer for grundskola, forskola och
skolbarnsomsorg. | det nya ramavtalet har den sdnkning av SISAB:s hyra med
100 mnkr som foredas i finansborgarrddets forslag till budget infriats .
Dessutom tydliggérs parternas roller som hyresvard och hyresgast.
Ramavtalet, som bygger pa galvkostnadshyra, reglerar tydligt hur
galvkostnaden ska foljas upp. Ramavtalet innebédr att gymnasieskolor och
fritidshem Gvergdr till det nu foredagna ramavtalet samtidigt som drift- och
undédmiitksenablesienvsings.ak amortering bilaga 1.
Ramavtalet bilaga 2.

REMISSER

Arendet har remitterats till H&gerstens stadsdelsnamnd, Rinkeby
stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, utbildningsnamnden, SISAB
och stadsl edningskontoret.

Hager stens stadsdelsndmnd beslutade den 6 november 2003 att godkdnna
forvaltningens tjansteutlatande och Gverlamna det som remissyttrande till
kommunstyrelsen.

Hagerstens stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 23 oktober
2003 har i huvudsak fdljande lydelse.

Ramavtalet for lokaler for grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg fran 2002-
01-01 fungerar va i praktiken. Forvaltningen stéller sig &en positiv till foresaget
kompletterat ramavtalet for skollokaler.

Exempel pa forbattringar i avtalsutformningen:

? Koncernnyttan 6kar med ett gemensamt ramavtal for stadens olika skolformer.
Skollokalerna & en av dstadens strategiska resurser, oavsett om en
stadsdelsférvaltning eller om utbildningsférvaltningen har verksamhetsansvaret.
Flexibiliteten att folja demografiska svangningar blir hégre om skollokaerna
regleras genom ett och samma avtal.

? Tydligare rollférdelning mellan fastighetsdgare och hyresgast har varit en viktig
del vid utformningen av ramavtalet.



? Réntesatsen utgor en viktig faktor i faststallandet av hyresnivan for skollokalerna.
Béttre insikt i och mgjlighet att paverka SISAB: s finansieringskostnader utgor
forbattringar i fordaget till nytt ramavtal.

? Ramavtalet bygger pd SISAB: s alvkostnader. | svél avtalstexten som i bilaga 4
ges en tydligare struktur fér uppféljning av SISAB: s §alvkostnader.

? Hyresgastanpassningar som ny-, om- och tillbyggnader kan bestdllas och
finansieras genom SISAB: s forsorg. | avtalsfordaget & sdval bestélar-
/utférarrollerna som  strukturen  for  processen infor, under och efter
hyresgastanpassningar fortydligade.

? Ansvarsfordelningslistan har strukturerats mer dverskadligt.

? Med bilaga 4 kommer uppfdljningen av energiforbrukning att underléttas, da
SISAB skall gora &rliga sammanstéllningar per objekt Over den faktiska
energiforbrukningen i termer av kWh och kronor.

Forvaltningen poangterar vikten av att inte fastighetsstandarden inte tilléts forfalla
da ersittningen for drift och underhdll foredds sinkas fran 443 kronor per
kvadratmeter BRA yta och & till 421 kronor. | det nuvarande ramavtalet for
grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg finns mede! for eftersatt underhall, dar
behovet bl. a. omfattar ventilations- och akustikatgarder.

Sammanfattningsvis bifaller stadsdelsforvaltningen forslaget till nytt ramavtal for
skollokaler.

Rinkeby stadsdelsnamnd beslutade den 16 oktober 2003 att godkanna
forvaltningens synpunkter i tjansteutl dtandet som svar pa remissen.

Rinkeby stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 1 oktober 2003
har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen anser att det under rubriken 9.1 "SISABs &agande’” borde framga
tidsintervaller for periodiskt underhdll bl.a. for byte av mattor, malning etc. | dvrigt har
forvaltningen inget att anforai drendet.

Forvaltningen foresdr att namnden godkanner forvaltningens synpunkter i detta
utl&tande som svar pa remissen.

Ostermalms stadsdelsnamnd beslutade den 23 oktober 2003 att remissen &r
besvarad i och med detta tjansteutl &tande.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 1 oktober
2003 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen har fétt ett forslag pd ramavtal for skollokaler pé& remiss.
Avtalet foreslds galla fr o m 2004-01-01. Det nya ramavtalet innefattar alla SISAB:s



skollokaler. Ramavtalet utgdr frén befintligt avtal for lokaler for grundskola, férskola
och skolbarnsomsorg.

For férvaltningens skolor innebdr det nya ramavtalet inga direkta forandringar.
Hyreskostnaden sanks nagot och till den niva som géller for den laneplan som staden
har for samtliga skolor. Schablonen for drift och underhdllskostnad kommer inte att
réknas upp varfor viss minskning av underhallsplaneringen kan forvantas av SISAB.
De rutiner som finns for upphandling av ombyggnad/ nybyggnad férandras inte.

Forvaltningen anser att det &r positivt att det nya ramavtalet yiterligare tydliggor
ansvarsforhdllandet mellan staden som hyresgast och SISAB.

Ramavtaets innehdll tillampas redan i forvaltningens skolor férutom att man nu
ocksa reglerar vad som ska gélla vid evakuering till foljd av SISAB:S forsummelse.
Det foredds att hyresgésten, vid storre underhdllsprojekt med en varaktighet
dverstigande sex manader och som kraver samtidig evakuering, erhdller hyresgasten
rétt till nedséttning av hyran motsvarande 90% av vid tillfallet utgdende drift- och
underh&l sschablon. Darutéver dger hyresgasten rétt till nedsattning av hyran for skada
om detta beror pa SISABs forsummelse. Om evakuering & en foljd av SISABs
forsummelse stér hyresvérden for detta.

Utbildningsndmnden beslutade den 10 oktober 2003 fdljande

1. Utbildningsnamnden Gverlamnar forvaltningens tjansteutldande som
svar pa kommunstyrelsens remiss och tillstyrker forslaget till nytt
ramavtal for skollokaler, med fordag till justeringar enligt nedan.

2. Uthildningsnamnden foredar att avtalet justeras sa att verksamheterna
inte drabbas av dubbla lokalkosthader vid evakuering i samband med
att fastighetsagaren genomfor underhallsarbeten.

3. Utbildningsnamnden rekommenderar kommunfullmaktige att i
uppfoljning av avtalet stélla krav pa fortsatt effektivisering av SISAB
s att drift- och underhdliskostnaderna kan sankas till en niva som
motsvarar andraforvaltare av skolfastigheter.

4. Hemstdlla att kommunstyrelsen gér en konsekvensanalys av vad rak
amortering inneburit for stadsdelarnas grundskolor och kommer att
innebéra for utbildningsforvaltningens gymnasieskolor.

Utbildningsfor valtningens tjansteutlatande daterat den 10 oktober 2003 har i
huvudsak féljande lydelse.

Uthildningsforvaltningen &r positiv till ett enhetligt avtal for alla skolformer, sérskilt
om det kan bidra till ett okat samarbete dér alla stadens skollokaler ses som en
gemensam resurs. En overgang till rak amortering medfor inledningsvis Okade
hyreskostnader efter ny- om- ler tillbyggnader, och kan dérigenom f& en &terhallande
effekt pa ombyggnader. N&r Kkapitalkostnaderna pa sikt gunker, i takt med
amorteringarna, skapas ett visst utrymme for t ex mindre anpassningar eller atgarder.



pas ett visst utrymme for t ex mindre anpassningar €ller atgarder. Sammantaget ser
utbildningsforvaltningen férdelar med rak amortering.

Forvaltningen & mycket positiv till att rantedelen i hyran fortsdttningsvis sétts efter
SISABs genomsnittliga upplaningskostnader, enligt §évkostnadsprincipen, &ven om
det innebar att rantedelen av hyran kommer att variera mellan &en. Nuvarande
forhdlanden dar gymnasieskolorna betalar hyror som Overstiger de faktiska
kostnaderna med mer an femtio miljoner kronor &rligen & mycket otillfredsstallande.
Skillnaden mellan vad SISAB idag debiterar och den faktiska réntekostnaden &r sa stor
att anpassningen inte bara kompenserar att det nya avtalet medfor 6kade kostnader fér
drift- och underhd@l och amorteringar, utan &en medfor en nettosankning av
gymnasienyrorna med ca 42 mnkr/ar. Det &r av stor vikt att man i uppfoljningen av
avtalet tillser att inte nya skevheter uppkommer.

Avtalet innebér att drift- och underhaliskostnadsdelen i gymnasieskolornas hyra
Okar frén 399 kr/kvm och & till 421 kr/kvm, motiverat av att SISABs
underhallsétagande 6kar. Grundskolornas motsvarande kostnad sinks fran 450 till 421
kr/kvm och &r. Netto innebér det att SISABs totala intakter for drift- och underhall
minskar med ca 18 mnkr/&r. Under forhandlingarna om det nya avtalet gjordes
jamférelser med motsvarande kostnader i andra bolag och kommuner, med underlag
fran bl a branschstatistik (REPAB) och kommunforbundet. Oavsett vilket
jamférelsematerial som anvénds, och om hénsyn tas till skillnader i redovisning, dvs
vilka kostnader som skall téckas av schablonen, s & utfalet att SISABs drift- och
underhdliskostnader & hoga eller mycket hdga i jamforelse med andra forvaltare av
skolfastigheter. Som exempel anger "Kommunférbundets forvaltningsnyckel for
skollokaler 2002" motsvarande kostnader till normalt 243 kr/kvm ar, med ett spelrum
fran "Lagt” (171 kr) till "Hogt” (395 kr). Branschstatistik fran REPAB anger ett
medelvéarde om 189 kr, med ett spelrum mellan 115 kr upp till 294 kr/lkvm och &
(MdBBAIBY6 hestentidy fonskdRakdtstkvm (2004) ligger alltsd pd mer an dubbla
genomsnittet fran den storsta samlade statistiken som finns tillganglig (REPAB
189 kr/kvm, 2002) Skillnaderna kan inte heller motiveras av det tidigare eftersatta
underhdl som fanns vid SISABs hildande, da kostnaderna for att &tgarda detta idag &r
en del av bolagets kapitalkostnader, i den man bolaget lanefinansierade atgérderna,
och dltsdinteingar i drift- och underhdlsschablonen.

Det nya avtalets konstruktion med en klumpsumma for drift- och underhdll utan
sarredovisning av olika kostnadsdelar gor det inte mdjligt att peka ut vilka
delkostnader som & for hdga, utan beddmningen av bolagets effektivitet i
fastighetsforvaltningen far goras med jamforelser av samlade nyckeltal.
Konstruktionen av avtalet med en automatisk indexupprékning av SISABs erséttning
for 16pande kostnader ger inte heller nagot effektiviseringstryck pa bolaget, att jamfora
med exempelvis i vilken omfattning stadens namnder far budgetkompensation for
prisSacriéntagsteek]iagligt utbildningsforvaltningens uppfattning, SISABs drift- och
underhdliskostnader  altfér hoga, &ven efter den foreslagna justeringen av
grundskolehyrorna. Utbildningsforvaltningen @& mycket angeldgen om att stadens
skolor halls i gott skick, men anser att forvaltningen av skolfastigheterna kan
effektiviseras med bibehallen kvalitet i underhdll och drift. Forvatningen foredar



bibehdllen kvalitet i underhdl och drift. Forvaltningen foredar darfor
utbildningsndmnden att rekommendera kommunfullméktige att i uppfdljningen av
avtalet odla krav pd fortsatt effektivisering av SISAB sd att drift- och
underhéliskostnaderna kan sinkas till en nivd som & konkurrenskraftig i jamforelse
med andra forvaltare av skolfastigheter.

Hojningen av grénsen for byggatgarder som maste kontantbetalas till 500.000 kr
innebar en omedelbar budgetpéverkan, da manga atgarder som idag finansieras via
hyran ska kontantbetalas. Sannolikt far andringen en viss dterhdllande effekt, da man
noggrannare prévar behoven av varje agéard, men de agérder som & foranledda av
myndighetsanmérkningar, = mindre  tillgdnglighetsanpassningar  eller  vissa
verksamhetsforandringar maste  dndd genomfoéras. Det  finns ocksd, enligt
utbildningsforvaltningens uppfattning, en risk foér att andringen kan ge en
kostnadsdrivande effekt dar en foérvaltning som saknar budgetutrymme for en mindre
atgard i stéllet valjer att géra en négot stérre ombyggnad, for att kunna finansiera det
viaAyraBlSAB ska lamna offerter till fast pris vid genomférande av ny- om- och
tillbyggnader innebér ett avsteg fran sjalvkostnadsprincipen i det enskilda projektet,
genom att SISAB tar en risk i genomférandet av byggprojekt. Fordelen med fasta
priser, ur utbildningsférvaltningens synpunkt, & att ndmnden vid genomférandebeslut
kan dverblicka kostnaderna for ett projekt, och inte som idag riskerar att kostnaderna
senare stiger utom ndmndens eller forvaltningens kontroll. | dagsléget har SISAB rétt
at hyresfoéra den faktiska slutkostnaden for ett byggprojekt, &en om den dverstiger
tidigare kalkyler. Nackdelen med fasta priser & att SISAB i en offert om
genomfdrande till fast pris lagger ett riskpaslag ovanpd byggkostnadskalkylen. Att
lamna offerter till fast pris innebéar alltid ett visst métt av risktagande, och avsikten i
avtalet & att SISABs projektverksamhet som helhet skall ga jamnt upp till
savkostnad. Svarigheten &r att SISABs monopolstalining gor det oméjligt for stadens
forvaltningar att ifrdgasitta hur stora riskmarginaler som & rimliga. | de offerter
utbildningsforvaltningen hittills tagit del av (avseende grundskolor) har SISAB
tillampat  riskpdslag om  ca20%, utover  kostnadskalkylerna,  och
utbildningsforvaltningen anser inte att en sa stor osakerhet & rimlig i jamforelse med
branschen i dvrigt och med hénsyn till de omfattande kalkylunderlag som finns.

Systemet med fasta priser har introducerats under 2002 for grundskolorna, och det
har inte gjorts ndgon analys av konsekvenserna. Utbildningsférvaltningen vill
rekommendera att sarskild uppmarksamhet &gnas & denna fréga i uppfoljningen av
avtalet, for att bevaka att sjalvkostnadsprincipen upprétthdlls och for att begrénsa
kostnadsutvecklingen i skolornas ny- om- och tillbyggnader.

Utbildningsforvaltningen &r kritisk till de starka begransningarna i villkoren for
nedsittning av hyran vid evakuering pga underhdlisdtgarder. Om en ombyggnad
initieras av hyresgasten pga verksamhetsférandringar & det motiverat att hyra erléggs
aven under ombyggnadstiden, men det géller inte nér fastighetsagaren skall genomféra
underhélIsarbeten. Det gors alltid en avvégning mellan att dela upp arbetenai mindre
etapper som genomférs under skolloven, eller att evakuera en lokal for att gbra en
storre arbetsinsats under kortare tid, vilket ofta & mer ekonomiskt gynnsamt for
fastighetsdgaren. Det féreslagna systemet ger enligt forvaltningens uppfattning



tighetségaren. Det foredlagna systemet ger enligt forvatningens uppfattning orimliga
konsekvenser och felaktiga incitament. En skola kan, for att SISAB ska genomfora
underhéllsarbeten, behtva evakuera under en hel termin och trots detta tvingas betala
dubbla hyror under hela perioden, da skolan dven fér betala fulla kostnaderna for
evakueringslokaler. Systemet ger inga incitament for att stka de totalt sett mest
ekonomiska |6sningarna, dar man tar hansyn till bade effektiviteten i underhdllsarbetet
och i skolans verksamhet och ekonomi. Uthildningsforvaltningen rekommenderar
darfor att avtalet andras sa att verksamheterna inte drabbas av dubbla |okalkostnader

d& fastighetsigaren genomfor underhdlsarbeten.

Utbildningsforvaltningen & ocksa kritisk till att uppsagningstiden for att kunna
lamna en hel skola forlangs till arton manader, vilket forsvarar namndens majligheter
att anpassa lokalinnehavet efter behov.

Slutligen vill utbildningsférvaltningen betona vikten av att intentionerna om en
uppféljning av avtalet fullfoljs, bade avseende kostnader och parternas skyldigheter
vad géler underhdll och skolornas skick. Avtalskonstruktionen stéller stora krav pa
staden, genom forvatningarna och framférallt stadsledningskontoret, att folja upp
utfallet av forandringarna och foresla framtida forbéttringar.

Forvaltningen foresldr att Uthildningsnamnden beslutar foljande.

? Utbildningsndmnden  Overlamnar  detta  tjansteutldtande som svar  pa
kommunstyre sens remiss och tillstyrker forslaget till nytt ramavtal for skollokaler,
med fordlag till justering enligt nedan.

?  Utbildningsnamnden foreslar att avtalet justeras sa att verksamheterna inte drabbas
av dubbla lokalkostnader vid evakuering i samband med att fastighetségaren
genomfor underhdllsarbeten.

? Utbildningsndmnden rekommenderar kommunfullmaktige att i uppfoljningen av
avtalet stélla krav pd fortsatt effektivisering av SISAB s att drift- och
underhallskostnaderna kan sankas till en niva som motsvarar andra forvaltare av
skolfastigheter.

SI SAB: s styrel se beslutade den 25 november 2003 féljande
1. Godkanna ovanstaende redovisning samt uppdra & VD att teckna det
nya ramavtalet och som remissvar till kommunstyrelsen Gverldmna
foreliggande redovisning.
2. Anfora en tillaggskrivning som fortydligar att SISAB ska erhdlla full
kompensation for att &tgarda ventilationen i vitesforlagda skolor.

Shrskilt uttalande gjordes av vice ordférande Lennart Rydberg (fp) och
ledamoten Regina Kevius (m) och suppleanten Eva Sahlberg (kd) enligt foljan-

de.

De sénkta hyrorna motsvaras av sénkta erséttningar till stadsdelsndmnderna och dér-
igenom kostnadsneutrala for de kommunala skolorna. Det & angel &get att staden i den
fortsatta handl&ggningen av érendet inte forsémrar forutséttningarna for friskolorna.



SISAB:s tjansteutldtande av den 24 november 2004 har i huvudsak foljande
lydelse.

Ramavtalet mellan Staden och SISAB for stadens grundskolor géller frén och med &
2002. P& uppdrag av kommunfullméktige har stadsledningskontoret i samverkan med
utbildningsforvaltningen, stadsdelsférvaltning och SISAB lett arbetet med att utarbeta
ett fordag till nytt ramavtal for samtliga lokaler som Staden hyr av SISAB for forsko-
la, forskoleklass, grundskola med sdrskola och skolbarnsomsorg, gymnasieskola, vux-
enutbildning, svenska fér invandrare och kulturskolan eller annan pedagogisk verk-
samhet.

Kommunstyrelsen har remitterat forslaget till nytt ramavtal till SISAB for yttrande.

Uppdraget rérande ett nytt ramavta har sin grund | féljande
kommunfullmakti gebedl ut:

?  Forandrat hyressystem fér SISABs grundskolor, 2001-06-18, utl 2001:69 (Dnr

350/01)

?  Lokalforsdrjning for stadens skolor och SISABs framtida roll, 2001-12-17, utl
2001:591 (Dnr 778/01).

Det nya ramavtalet utgdr i huvudsak fran ramavtalet for grundskolan och &r tankt
att ersitta detta. Utifran erfarenheterna med ramavtaet for grundskolan har
fortydliganden och kompletteringar inarbetats i férslaget till det nya ramavtalet.
Genom det nya ramavtalet dverenskommer SISAB och Staden om de villkor som
generellt skall gdla for i princip samtliga kontrakt som Staden hyr av SISAB.
Principerna i det féresagna ramavtalet skall tillampas fran och med den 1 januari
200Bamavtalet tecknas mellan SISAB och Stockholms kommun genom dess
kommunstyrelse. De objektsvisa kontrakten tecknas mellan SISAB och ber6érd ndmnd.

Styrelsen har erhdlit en redovisning av ramavtalet for grundskolan den 7 mars
2002 och vid srskilt seminarium den 20 mars 2003.

Det nya ramavtalets giltighet forutsétter ett godkénnande i kommunfullméaktige
senast den 31 december 2003. Ramavtalet remitteras under hdsten 2003 till
utbildningsndmnden och samtliga stadsdel sndmnder. SISAB har genom sin medverkan
i stadsledningskontorets utredningsgrupp beretts méjlighet till synpunkter.

Skillnaderna mot det géllande ramavtalet fér grundskolorna &r i huvudsak:

? Syftet med ramavtalet & att reglera och klargéra grunderna for
hyresforhallandet och ansvarsforhallandet mellan SISAB och Staden for i stort
sett samtliga Stadens forhyrningar hos SISAB.

? Réantani savkostnaden andras &rligen och skall motsvara den genomsnittliga
réntan for SISABs totala uppléning per den 31 oktober med effekt frén den 1
januari péfoljande &r.

?  Schablonen for drift och underhdl sanks fran 450 kronor per kvm till 421
kronor per kvm & 2004. Schablonen skall darefter folja forandringarnai KPI
med 75 % med effekt fran och med ar 2005.



?  Hyresgastanpassningar och dérmed kopplad investeringsprocess & omarbetad
och skedesbeskriven utifran genomford utredning i Staden.

? Hyresoffert med fast pris avseende bestallda ny-, till- och ombyggnader géller
for alla kontrakt som ramavtalet omfattar.

?  En tydligare skrivning att erséttning for administrativa kostnader aven skall
utga for &tgérder som direktbetal as.

? | Stadens uppfoljning ingédr forutom att &rligen folja upp kostnaderna for
kapital, drift och underhdll &en genomféra en uppfdljning av
fastprisofferternas utfall avseende ekonomi, funktion och tidplan.

? Hyresgasten &ger, vid storre  underhdlisprojekt med en varaktighet
overstigande sex manader och som kraver samtidig evakuering, rétt till
nedsittning av hyran motsvarande 90 % av vid tillfélet utgdende drift- och
underhallsschablon.

En géalvkostnadshyra skall técka hyresvérdens kostnader for kapital, drift,
underhdl och 6vrigt lamnade tjanster. Hyressittningen, enligt det foredagna
ramavtalet, & uppbyggd att motsvara SISABs gjdlvkostnad fér forvarv, ny-, till- eller
ombyggnad och upprustning (faktiska rante- och amorteringskostnader pa objektsniva)
samt ticka SISABs genomsnittliga sévkostnad for drift och underhall
(sciiRbhbansér il vkostnaden andras arligen och skall motsvara den genomsnittliga
réntan for SISABs totala upplaning per den 31 oktober med effekt frén den 1 januari
pafoljande & och med effekt under hela det aret. Eventuell omléggning av |an, med
paverkan pa bolagets genomsnittliga inldningsranta, efter det att rantan enligt
ramavtalet faststallts for det kommande &ret, kommer att regleras forst till &ret
ytterligare darpé. Detta forfarande innebér en risk for bada parter beroende pé om l1an
omsitts till 1agre eler hogre réantenivd En forandring av SISABs genomsnittliga
inl&ningsranta med 0,1 % fé& genomslag med cirka 7 Mkr i hyreseffekt totalt for
Stadens samtliga férhyrningar hos bolaget.

Vid om-, till- eller nybyggnader skall SISAB 1d&mna en offert med fast pris innan
arbetena péborjas. Med hansyn till den osikerhet som omgérdar byggprojekt innebér
detta férfarande en ekonomisk risk. Enligt ramavtalet skall samtliga projekt redovisasi
ett uppfoljningsskede, varvid tendenser rérande prognoser och utfall i det 1angsiktiga
perspektivet kan anayseras i syfte att framgent kunna l&mna béitre prognoser.
Konstaterade avvike ser kommer dock inte regleras retroaktivt.

Schablonen for drift inklusive varme, underhdll inklusive &tgarder for fullgod
allmanventilation, yttre skadegorelse, avgalder och administration med mera har for &
2004 faststédllts till 421 kronor per kvm. Denna schablon faststélldes ursprungligen
inom ramen fér stadsledningskontoret utredning rérande ett nytt hyressystem for
Stadens grundskolor. | drendet som utmynnade i det nuvarande ramavtalet foér
grundskolorna konstaterades att ”stadsledningskontoret jamte medverkande parter
granskat drift- och underhallsschablonen och bland annat gjort en uppdel ning pa poster
som & jamforbara med motsvarande nyckeltal for branschen. Kontoret har dérvid
funnit att SISABs véarden & i nivd med dessa’. Det bor i sammanhanget namnas att
SISABs dtaganden, vilka ligger till grund for schablonen, & mer omfattande &n vad



ataganden, vilka ligger till grund for schablonen, & mer omfattande &n vad som &
gangse. For & 2002 faststalldes schablonen till 443 kronor per kvm, vilken med
indexering hgjdes till 450 for & 2003, for att for & 2004 sankas till 421 kronor per
kvm.

Utfallet av schablonen for drift och underhdl skall varje & genomgas i syfte att
utvérdera bolagets faktiska kostnader for skollokaler. | den handelse att utfallet
langsiktigt § oOverensstdmmer med vad Staden inbetalat skall forslag till forandrad
schablon foreldggas Staden for beslut i kommunfullmaktige. En sdan justering verkar
endast framét i tiden och har silunda g retroaktiv verkan. Ar 2002 uppgick schablonen
till 443 kronor per kvm, bolagets kostnader uppgick till 460 kronor per kvm enligt
denna uppfdljningsmodell.

SISAB svarar for, enligt gdllande ramavtal, att Stadens grundskolor har fullgod
almanventilation. Dessa kostnader skall pa sjalvkostnadsbasis tackas av drift- och
underhallsschablonen, vilket innebar harda prioriteringar i bolagets budgetprocess. Det
nya ramavtalet medfor att SISAB ansvarar for fullgod allménventilation &ven foér
gymnasieskolorna. For att kunna klara den troskeleffekt detta dtagande innebar for
gymnasieskolan, med bland annat sex vitesforeldgganden, erfordras medel utover det
som betalas via sjalvkostnadsschablonen for drift och underhdll. Staden centralt har
avsatt mede! for &tgardande av myndighetsforel dgganden rorande ventilation. En |6s-
ning att klara gymnasieskolans akuta ventilationsproblematik &r att del av dessa medel
direktfinansierar de aktuella ventilationsatgarderna.

SISABs hyresintakter paverkas genom tillampning av det nya ramavtaet i
huvudsak enligt foljande:

? Tillampning av det nya ramavtalet och gévkostnad pad objektsniva for
gymnasieskolan med flera lokaler som omfattas av ramavtalet medfor
minskade intakter pa kapitalsidan med cirka 50 MKr.

?  Den sinkta schablonen for drift och underhdl for i stort sett samtliga Stadens
forhyrningar hos SISAB minskar hyresintakterna per & med cirka 35 Mkr.

?  Amorteringseffekter och utebliven indexering kan uppskattastill cirka 15 Mkr.

Den i ramavtalet |angtgdende sjavkostnadsprincipen fordés nu tillampas for
stadens samtliga skolor med minskade intékter for SISAB som fdljd. Hyresintakternai
enlighet det nya ramavtaets omfattning motsvarar cirka 95 % av SISABs
hyresintékter. Detta innebér att i stort sett samtliga bolagets hyresintékter genereras
utifrén ren galvkostnad. Detta medfor kraftigt begransade majligheter till att tacka
kostnader for tomstéllda lokaler, evakueringar och extrasatsningar med mera. Bolaget
har &ven i avtalsdiskussionerna med stadsledningskontoret tydligt understrukit att det
nu inte finns nagot utrymme att bel asta bolaget med kostnader som inte finns reglerade
i ramavtalet.

Foretagsedningen foreslr styrelsen

att godkanna ovanstdende redovisning samt uppdra & VD att teckna det nya

ramavtalet och som remissvar till kommunstyrelsen dverlamna féreliggande
redovisning.



Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 13 juni 2003 har i huvudsak
fdljande lydelse.

Stadsledningskontoret foresldr kommunstyrelsen godkanna férslaget till ramavtal.

Den sankning av SISAB:s hyra med 100 mnkr som foreslas i finansborgarrédets
fordag till budget for 2004 infrias genom detta ramavtal. Detta sker genom att
gymnasieskolorna och fritidshem 6vergér till det nu foreslagna ramavtalet samtidigt
som drift- och underhdllsschablonen sinks. Stadsledningskontoret anser ocksé att det
nyaramavtalet tydliggor stadens och SISAB:salikaroller.

Forvarvskostnaden och ny-, om- och tillbyggnader hanteras i ramavtalet som ett
lan med rak amorteringsplan. Den innebér att staden amorterar till SISAB och att
hyreskostnaderna dérmed minskar. Hyressdnkningen till foljd av detta, alt annat
oférandrat, uppgar till cirka 10mnkr per ar.

En tjanstemannagrupp bestdende av personer fran SISAB, stadsledningskontoret,
stadsdel sférvaltningen och utbildningsforvaltningen kommer regelbundet att tréffas for
att 16sa eventuella tolkningsskiljaktigheter som kan uppsta till foljd av det nya
ramavtaet. Utfallet av dessa méten distribueras till berérda parter.



Bilaga 1
Rak amorteringsplan eller annuitet

D& utbildningsndmnden 2003-10-23 behandlade kommunstyrelsens remiss over
Ramavtal for skollokaler bed éts foljande:
Hemstélla att kommunstyrelsen gor en konsekvensanalys av vad
rak amortering inneburit for stadsdelarnas grundskolor och
kommer att innebéra for utbildningsforvaltningens gymnasieskolor.

Hyrestillaggen for ny-, om- och tillbyggnader i bade grundskolor och gym-
nasieskolor har tidigare bergknats som ett 1&n med annuitetsplan. Annuitetsplan
innebér att kostnaderna & de samma for varje &r. Déaremot varierar dden amortering
och ranta mellan &en. De forsta &ren betaas mest ranta medan den storsta
amorteringen sker under dutet av perioden.

Ovanstdende géler fortfarande for gymnasieskolorna, medan grundskolornas
villkor andrades frén 2002-01-01 s& att ny-, om- och tillbyggnader betalas som ett 18n
med rak amorteringsplan. Det innebdr att amorteringen & densamma for varje &
medan réantekostnaden sjunker i takt med att hyrestillagget amorteras ned. Nu foreslas
att samma éndring skall goras for gymnasieskolorna.

Nedan finns tva exempel. Diagram 1 beskriver hur 1,0 mnkr betalas av pa 33 &
med en rénta pa 4,84%. | diagram 2 betalas 0,6 mnkr av pa 33 & och 0,4 mnkr pa 10
ar. | oOvrigt & forutsittningarna de samma. Detta diagram speglar mer hur
hyrestillaggen ligger i tiden hos SISAB. Det som kan konstateras &r att den arliga
betalningen for rak amortering, till skillnad mot annuitetsplan, & hogre i borjan men
minskar hela tiden. Var brytpunkten mellan de olika varianterna ligger beror pa
amorteringstiden.

i Jamforelse rak- och annuitetsplan A
Dlagram 1 Jan ; och annuitetsp D|agram 2 Jamforelse rak- och annitetsplan
Lan: 1000 000 kr
Avdeltalningstid: 33 & P& 60% och 10 & pd
Rania 484% Renta 485

Arlig kostnad
2
8

Huvudskalet till att berakna hyrestillaggen som ett 1&n med rak amorteringsplan &r att
kostnaderna minskar éver tiden. Ett sddant system ger utrymme for framtida ny-, om-
och tillbyggnader vid verksamhetsforandringar. Det har visat sig att nya hyrestillagg
lagts "ovan pa’ gamla och med annuitetsplan har det inneburit att hyran hela tiden
oOkat. De flesta hyrestillaggen |16per p& 33 & varfor tiden till de faller bort & avsevard.
Att gora en direkt jamforelse av 6vergéngen frén annuitet till rak amorteringsplan
& svart. Fler andra faktorer spelar in. Den viktigaste & rantan. Enligt det nya

ramavtalet skall rantan for hyrestilldggen motsvara SISABs genomsnittliga



talet skall rantan for hyrestillaggen motsvara SISABs genomsnittliga uppl&ningsrénta,
for narvarande 4,84%, och justeras érligen. Enligt det gamla ramavtalen skulle rantan
vara den samma som den av kommunfullmaktige faststéllda internrantan, for
néarvarande 5%. Det fanns inte heller nagon justering varfor den internrantan som
gdllde ndr ny-, om- eler tillbyggnaden genomfordes foljde med under hela tiden
hyrestillagget betalades. Rantan har sdledes sankts genom det nya ramavtalet. Detta
gor att det finns utrymme for att gd fran annuitet till rak amorteringsplan for
gymnasieskolorna utan att hoja kostnaderna, ens for de inledande aren.

Berdkningar visar att kapitalkostnaderna, forvarv och hyrestillédgg, for gym-
nasieskolorna i det nya ramavtalet & 235,5 mnkr. Det innebédr att dessa kostnader
sénkts med 49,2 mnkr jamfért med det gamla ramavtalet. | det nya ramavtalet okar
SISABs drift- och underhallsdtagandet varfor denna del av hyran 6kar med 15,8 mnkr.
Trots dessa forandringar sanks alltsd gymnasieskolorna hyra med 33,3 mnkr till foljd
av det nyaramavtalet.

En berdkning visar att om man behdlit systemet annuitetsplan samtidigt som
réntan sankts skulle hyran sjunkit &hnu mer, 68,5 mnkr for kapitalkostnaderna, och
totalt 52,7 mnkr. Man maste dock i det sammanhanget notera att hyran for gymnasi-
erna, med det nya ramavtalet, darutéver minskar med 4,3 mnkr arligen till foljd av att
amorteringar sker. (Detta forhdllande & 10,1 mnkr per & for grundskolorna, allt annat
oférandrat.) Givet en oférandrad rantenivainnebar det att efter fem & ar hyrornalagre
for gymnasieskolorna &n om annuitetsplan skulle valts.

Dag som ovan

Thomas Lundberg, finansavdelningen



Bilaga 2
Ramavtal
for

skollokal er

Ramavtalet omfattar samtliga lokaler Stockholms stad hyr av Skolfastigheter i Stock-
holm AB for forskola, forskoleklass, grundskola med sérskola och skolbarnsomsorg,
gymnasieskola, vuxenutbildning, svenska for invandrare (SFI) och kulturskolan eller
annan pedagogisk verksamhet.



INNEHALLSFORTECKNING

AVTALSPARTER. ..ottt sttt sttt s eestestesne e testesaeeneeneeneas
OMFATTNING OCH VERKSAMHETER.........oioi it
PROGRAMFORKLARING .......cocooviiiiiiieceeeetetee s
RAMAVTALET ...ttt sttt st e st te e e e seesteeneenaestesneeneeneees
HYRESKONTRAKT FOR ENSKILDA OBJEKT ......c.oiuiuivirererererere et
6. SIALVKOSTNADSERSATTNING .....ocovieiieieeeiecececresese ettt
B.1KapitalKOSINAAEN .....c..eiiiiiiiiiece e
6.2RENtA OCH FENTE USLENING....coiviiiiiiiiiiiiiie et
6.3Drift 0Ch UNAEINAIL........ooievcveeiice et e

agkrwNnpE

B.5AdMINISIFALIVE TIHTEGY «eevveveeieeeieeere e
6.6 Uppfoljning av JAIVKOSINAEN ........ooiiiiiiiiie e
6.7FOrandring av JalVKOSINAAEN..........ooeiiiiiiiie e
B.8MENVAr AESSKAIL......veeveiieeisiee e bbb
7. HYRESGASTANPASSNING........cocoeveiiiiieeeeseesesesesese ettt es s s

7 2 HYTESOMOITEN .t bbb
7.3Nedlagda utredningar och fOrgaveskoStnNader ...........ccovcvvieiinie s
7. 4Egen NYresgastanDasSiNG.........coeereereereeieenee st see b b e e enes
8. TILLFALLIGA SKOLBYGGNADER .........cocoiueeieiuiiiieteteteseteieieieseseseseses s s s
9. DRIFT OCH UNDERHALL ......vvvceeveeeececee et
9.1SISABSAtAJANTE ......cvcveeierceee ettt bbb
9.2HYr eSgaStENS ALAGANTE ........cveveuieiereteree ettt
ST T @ 1Y AT | SO OO O UOOPPPPPRTR
10. ANDRAHANDSUTHYRNING. ......ccuiiiitieieniesiesieeee et seeeee s ee e seeeneenae e
101 UPPIBLEISEN o.oviviiiicicece ettt benis
11. FRISTALLANDE AV LOKALER..........ooiuiuiuiieteieieie ettt
S R O o] 0 1= o [T o PP ST PRSP
11.2  Awveckling av I0K@IEr .......cooveiiiiiee s
12. SARSKILDA BESTAMMELSER..........coiuiuiuieieeieieieie ettt
5 RS (o 1T PRSPPI
A - T oo T BTN OUR PP
12,3 NedSAtNING AV NYT@.....coiiiiiiiie s
12,4 EVAKUEIING c.eiitiiitieitie ittt sttt sttt sttt sae e e
125 Konstn&rlig UtSMYCKNING......coeeiieiiiiierie et

14. FORCE MAJEURE .......ooiiiiiiiieie ettt
15. RAMAVTALETS GODKANNANDE .........couiviiiiitetetetetete ettt es s



Bilagor:

1. Exempel pé hyreskontrakt for enskilda objekt (inklusive kalkylblad)
2. Ansvarsfordelning (krysdista)

3. Exempel paunderhallsplan

4. Uppfoljning av §alvkostnaden



Ramavtalet har sin grund i foljande kommunfullméktigebedut:

? Forandrat hyressystem fér SISABs grundskolor, 2001-06-18, utl 2001:69 (Dnr
350/01)

? Lokalforsorining for stadens skolor och SISABs framtida roll, 2001-12-17, utl
2001:591 (Dnr 778/01)

? Ramavtal for lokaler for grundskola, forskoleklass och skolbarnsomsorg, 2002-05-
27, utl 2002:67 (Dnr 725/02)

1. AVTALSPARTER

Detta ramavtal tecknas mellan, hyresvérd, Skolfastigheter i Stockholm AB (556034-
8970), nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse
nedan kallad Staden. Varje ndmnd, nedan kallad hyresgasten, tecknar och svarar §élv-
standigt for objektsvisa hyreskontrakt inom sitt ansvarsomrade.

2. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

Ramavtalet omfattar samtliga lokaler Staden hyr av SISAB for forskola, férskoleklass,
grundskola med sérskola och skolbarnsomsorg, gymnasieskola, vuxenutbildning,
svenska for invandrare (SFI) och kulturskolan eller annan pedagogisk verksamhet,
nedan kallade skollokaler. | de fall det finns andra kommunala verksamhetslokaler i
byggnaderna skall inriktningen vara att &ven dessa omfattas av ramavtalet.

3. PROGRAMFORKLARING
Syftet & att genom detta avtal reglera och klargéra grunderna for hyresférhallandet
och ansvarsforhallandet mellan parterna.

SISAB och berdrd hyresgast skall gemensamt arbeta for att skolbyggnaderna &r
dndaméalsenliga for verksamheten. Ansvarsfordelningen framgér av detta avtal och
dess bilaga 2. Ansvarsfordelning (Krysslista). Lokalerna skall uppfylla de krav som
foljer av géllande lagar, forordningar och andra bestdmmelser bland annat med
avseende pd moderna krav pd ventilation, akustik och tillganglighetsanpassning.
SISAB har ansvar for att byggnaderna underhdlls sa att vardet g forsamras.

Hyran for respektive objekt skall grunda sig pa SISABs gdvkostnad. Hur hyran
beréknas och vissa avvikelser fran sjalvkostnaden dterfinns nedan i punkterna 6 och 7.

4. RAMAVTALET

Genom detta avtal dverenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt
skall gélla for samtliga hyreskontrakt for skollokaler som har tecknats eller som
kommer att tecknas mellan SISAB och hyresgasterna.

Dettaramavtal innebér att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt rérande
lokalupplételser och darmed sammanhangande avtal mellan parterna avseende
skollokaler ersitts med detta avtal. Villkorsandringen géller sval avtal som tecknats
mellan parterna centralt som avta vilka tecknats med hyresgasten lokalt fore tid-
punkten for ikrafttradande av detta avtal. Ramavtalet géller aven da SISAB forvérvar



ikrafttradande av detta avtal. Ramavtalet géller dven da SISAB forvarvar eller uppfor
en ny byggnad for ovanstéende verksamheter. Parterna & Overens om att nytt
hyreskontrakt skall tecknas, enligt detta ramavtal, om SISAB férvarvar en fastighet,
dven om det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetsdgaren och
hyresgasten. Kontrakt tecknade fore 2002-01-01 avseende tillféliga skolbyggnader
justerasintetill féljd av dettaramavtal.

Ramavtalet, som skall godkdnnas av kommunfullmaktige, 16per fran och med
2004-01-01 och till dess nytt avtal tecknats. Avtaet kan endast andras eller upphéra
genom beslut av kommunfullméktige.

5. HYRESKONTRAKT FOR ENSKILDA OBJEKT
Hyreskontrakt, enligt bilaga 1. Exempel p& hyreskontrakt for enskilda objekt, inne-
héllande villkor for uppl&telsen skall uppréttas for varje enskilt objekt.

Parterna skall upprétta en ny bilaga eller justera befintlig bilaga till hyreskontraktet
vid varje ny &gard som paverkar hyreskostnaden. Vid ytforandringar av storre
omfattning skall ett nytt hyreskontrakt uppréttas.

6. SIALVKOSTNADSERSATTNING

6.1K apitalkostnader

Den éverenskomna &rliga kostnadsersittningen skall pa objektsnivd motsvara SISABs
géavkostnad for forvéarv, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden god-
tagbar standard. Erséttningen skall, objektsvis, beréknas enligt nedan.

6.1.1 Forvarvskostnader

Den kostnadsersittning hyresgasten erlagger utgdr fran forvéarvskostnaden av skolan
och berdknas som ett 1an med rak amorteringsplan. Rantan beraknas enligt punkt 6.2.
Amorteringstiden &r 33 & med borjan enligt hyreskontraktet.

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

Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader skall erldggas genom ett tillagg pa hyran.
Detta beraknas som ett 1&n med rak amorteringsplan dar aterbetalningstiden skall vara
relaterad till en rimlig brukstid for &tgarden.

Bestalld atgard med kostnad som &r 1agre an 0,5 mnkr skall betalas direkt, kontant,
av hyresgasten. Olika dtgarder far laggas samman och bestéllas gemensamt forutsatt
att det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid ssmmatillfélle.

Hyresgastanpassningar dlutforda innan objektet omfattades av ramavtalet har
betalats som ett |an med annuitetsplan. Dessa |8n konverteras till rak amorteringsplan
vid ramavtalets ikrafttrddande. Vid omtecknandet skall den ursprungliga skulden re-
dovisas och hénsyn tas till amorteringar gjorda enligt annuitetsplanen. Ldptiden skall
motsvara kvarstéende |6ptid for ursprungsskulden.



6.2Rénta och ranteustering
Réntan skall motsvara den genomsnittliga rantan for SISABs totala upplaning per den
31 oktober och regleras &rligen per den 1 januari p&féljande &r.

Stora hyresvariationer p& grund av forandringar i SISABs finansi eringskostnader
bor undvikas. Staden skall dérfér, i egenskap av dominerande hyresgést, underréttas
och ges méjlighet att |amna synpunkter pd SISABs finansiella strategier innan beslut
fattas av SISABs styrelse.

6.3Drift och underhall

Utbver kapitalkostnaderna skall kostnadserséttningen técka SISABs genomsnittliga
gjalvkostnad for drift- och underhdl inklusive varme, skadegorelse, administration och
tomtrattsavgald. Denna kostnad (schablondelen) uppgér vid ramavtalets ikrafttradande
till 421 kronor per kvadratmeter BRA ytaoch ar. | defall da skollokalernavarms upp
med e och hyresgésten har eget abonnemang skall ovanstéende schablon sinkas med
70 kronor per kvadratmeter BRA yta och &r.

6.41ndex
Av den i galvkostnaden ingdende, i punkt 6.3 angivna, schablondelen justeras 75%
mot forandringen i konsumentprisindex med basmanad oktober 2003. Justering sker
forsta géngen frén och med 2005-01-01.

Det i punkt 6.3 angivna beloppet som avgar vid eluppvarmning reglerasi sin helhet
mot forandringen i konsumentprisindex med basmanad oktober 2003.

6.5Administrativt tillagg
For bestalld &géard tillkommer kostnader for SISABs administration med:

Bestélld dtgards kostnad | Storlek pa administrativa | Kommentar
kostnader
upp till 0,5 mnkr 5% dock lagst 500 kostnaden betalas kontant
kronor
mellan 0,5 och 30,0 3% procentsatsen avser hela
mnkr kostnaden
Overstigande 30,0 mnkr | 2% procentsatsen avser hela
kostnaden

Ersittning for administrativa kostnader utgar for den del av kostnaden som innebér hy-
restillagg eller direktfakturering.

6.6 Uppfdljning av §alvkostnaden

Staden och SISAB & ense om att &rligen gemensamt ga igenom bolagets kostnader
och effektivitet i syfte att utvardera bolagets faktiska kostnader for skollokalerna.
Parternas gemensamma malséttning ar att forslag till kostnadsersattning/hyressittning
och resultatdisposition skall foreldggas Staden i s& god tid att beslut om andring skall
kunna fattas av kommunfullmaktige i samband med budget for Stockholms stad.
SISAB skall arligen, senast 1 april, lamna uppgifter till uppféljningen i enlighet med



SAB skall &rligen, senast 1 april, lamna uppgifter till uppfdljningen i enlighet med
bilaga 4. Uppfdljning av galvkostnaden.

6.7F0randring av galvkostnaden
Principernafor galvkostnadserséttningen kan endast éndras genom beslut av kommun-
fullmaktige. Andring dvervags och gors i samband med budget for Stockholms stad.

6.8 M ervardesskatt
Hyresgasten skall utéver hyra och hyrestillagg erlaggavid varje tillfalle utgdende mer-
vérdesskatt.

7. HYRESGASTANPASSNING
Om- dler tillbyggnader eller andra anpassningsdtgarder i de forhyrda lokalerna skall
genomféras enligt nedan. | tillémpliga delar géller detta &en nybyggnader.
Bestallning av atgérder eller utredningar skall vara skriftlig, och undertecknad av
bemyndigad person hos hyresgésten. SISAB stér for kostnaderna for atgarder eller
utredningar som inte bestallts skriftligt av bemyndigad person hos hyresgasten.
Utarbetande av &tgards- och kostnadsforslag eller offerter som kréver mer
omfattande utredningar skall bekostas av hyresgésten. Den del av utredningar,
inventeringar eller projektering som & hanférliga till SISABs drift- och under-
hallsansvar skall bekostas av SISAB.

7.1Skeden

Ny-, om- och tillbyggnader delasin i féljande skeden:
? utredningsskede

? forslagshandlingsskede

? genomfdrandeskede (projektering och produktion)
? uppfdljningsskede

7.1.1 Utredningsskede

Utredningsskedet skall klarlégga behov och ge ett férdlag till inriktning for [Gsning.
Hyresgésten & ansvarig for och genomfdr utredningsskedet. SISAB  skal i
utredningsskedet ges tillfdle att 1amna fastighetstekniska synpunkter pa forslaget och
skall under detta skede, om hyresgasten sa dnskar, medverka till en éversiktlig kost-
nadsbeddmning. Utredningsskedet avslutas med ett inriktningsbeslut i berérd instans.
Kostnader for utredningsskedet skall direktbetalas och far € hyresforas.

7.1.2 Fordlagshandlingsskede

| fordagshandlingsskedet utarbetas underlag for genomférandebesiut och underlag for
bestalining av genomférandet. Hyresgésten ansvarar for programforutsditningar och
for att leda inriktningen av arbetet. SISAB kan i detta skede utarbeta
fordagshandlingar och kalkyler, pd uppdrag av hyresgasten. SISAB skall, om
hyresgasten sa oOnskar, lamna offet med fast pris for framtagande av



lamna offet med fast pris for framtagande av fordagshandlingar. Med
forslagshandlingen som underlag ldmnar SISAB en hyresoffert enligt punkt 7.2.

7.1.3 Genomférandeskede

Under forutsédttning att erforderliga beslut har fattats kan hyresgasten bestélla ny-, om-
eller tillbyggnadens genomférande av SISAB. Efter skriftlig besté8lining ansvarar
SISAB for genomforandet med projektering och produktion. | béda dessa aktiviteter
har hyresgésten rétt och skyldighet att kontinuerligt folja arbetet, for att bevaka och
tidigt tadel av eventuella avvikelser.

7.1.4 Uppféljningsskede
Efter genomférande skall en slutredovisning géras av ny-, om- eller tillbyggnadens ut-
fall avseende ekonomi, funktion och tidplan. SISAB ansvarar for att |éamna en ekono-
misk redovisning till hyresgésten.

Redovisningen skal |amnas pd samma detaljeringsniva som i underlaget for
genomférandebesi ut, och uppstélld sa att utfallet av osakerheter och riskbeddmningar
kan jamféras med ursprungskalkylen.

7.2Hyresofferter
For tgarder av den omfattningen att kostnaderna kan hyresforas enligt punkt 6.1.2 har
hyresgasten rétt att fa en offert om genomférande av ny-, om- eller tillbyggnaden till
fast pris enligt nedan. | undantagsfall kan hyresgéasten, om sérskilda skal foreligger,
begéra att genomféra atgarder till §avkostnad.

Hyreshojningen skall bersknas enligt punkt 6 och offerten skall innehdlla det
fullsténdiga underlaget som ligger till grund for denna berdkning.

Hyresofferten skall bland annat innehdlla:

? Redovisning av offertens underlag:
- bestélIning, kravspecifikation och relevanta utredningar frén hyresgésten
- tekniska handlingar, normalt en forslagshandling, utredningar och inventeringar
- kostnadskalkyler

? Tydlig beskrivning av vilka dtgarder offerten omfattar, och vilka eventuella under-
hallsdtgarder SISAB avser att genomférai anslutning till ny-, om- dler tillbyggna:
den utbver hyresgéstens bestélining.

?  En sammanstalining av ny-, om- eller tillbyggnadens totala kostnad redovisad s&
att det enkelt gér att bedéma de olika &tgérdernas kostnad, samt en kostnadsfordel -
ning mellan hyresgésten och SISAB uppdelad pé respektive dtgard. K ostnadsredo-
visningen skall &ven omfatta SISABs bedémningar av risk och ofdrutsedda kostna-
der.

? Hyreseffekten av kostnaderna skall redovisas uppdelad pé olika hyrestill &ggstider,
med angivande av investeringsbel opp, amorteringsbelopp och réntekostnad per &r.
Vidare skall anges rantesats samt planerad/e tidpunkt/er for hyresféring.



? Tidplan.
?  Ovriga villkor och faktorer av betydelse for bedémning av offerten, som evakue-
ringar, etappindelning med mera.

Innan beslut om genomfdrande fattas skall offerten forhandlas. Det innebér att
parterna gor en gemensam genomgang av skaligheten i offererade kostnader,
riskbeddmningar och hyrestilléggstider med mera. Dessutom skall férdelningen mellan
hyresgrundande- och underhdll skostnader férhandlas.

Hyresgésten tar darefter stéllning till om ny-, om- dler tillbyggnaden skall
bestdllas eller g. Bestdllningen skall vara skriftlig. Om hyresgésten skriftligen
kompletterar eller forandrar bestéliningen skall SISAB ta fram en kompletterade eller
ny offert med fast pris utifrén de nya férutséttningarna.

7.3Nedlagda utredningar och for géveskostnader

| det fall en hyresoffert inte accepteras eller en paborjad utredning av andra sk inte
leder till att tgarder genomfors skall hyresgasten ersitta SISAB for skaliga nedlagda
kostnader enligt bestélining. SISAB &r skyldig att meddela hyresgasten sa snart infor-
mation av vikt som kan ifrégasétta ny-, om- och tillbyggnadens genomforande fram-
kommer.

Om bestdlld utredning avbryts eller omgjliggors efter bedut av SISAB &
hyresgésten g ersdttningsskyldig for utredningskostnader. Om parterna redan innan en
utredning paborjas bedomer att genomforandet av tekniska skal & osskert skall i
forvag dverenskommas om hur eventuella forgéveskostnader fordelas.

Forgéveskostnader skall direktbetalas och kan inte hyresféras.

7.4Egen hyresgastanpassning

Hyresgésten &ger, efter SISABs godkénnande, rétt att géra ombyggnads-, anpassnings-
eller underhallsarbeten pa egen bekostnad. En forutsattning ar att hyresgasten tillstaller
SISAB ett beddmningsbart underlag. Sadant godkannande skall 1amnas om SISAB
inte har beaktansvarda skal att neka tillstand. Har besked inte 1amnats inom en manad
fran hyresgastens skriftliga forfrégan &ger denne rétt att genomféra Stgarderna.
Ingrepp i byggnadsstomme eller stamledning far inte goras utan SISABs skriftliga
medgivande.

| de fall hyresgésten védjer att gav utféra utredningar eller projektering skall
SISAB, i rimlig omfattning, utan sérskild ersditning vara behjalplig med befintligt
ritningsunderlag och information om byggnaderna, tekniska installationer,
underhdll sstatus med mera.

Hyresgéstanpassningen skall utféras i enlighet med géllande lagar och
forordningar. For hyresgéstanpassningen kompletta relationshandlingar inklusive drift
och skétselinstruktioner skall lémnastill SISAB.

Huvudprincipen & att drift- och underhdllsansvaret foljer bilaga 2.
Ansvarfordelning (krysslista). | undantagsfall kan en hyresgéstanpassning, som
innebdr andrade drift- och underhdliskostnader, medféra att en sarskild
Overenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa kostnader. En sidan



part som ansvarar for dessa kostnader. En s&dan 6verenskommelse skall tecknas fore
projektstart.

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

SISAB tillhandahaller utifran skriftlig bestallning frén hyresgésten tillfalliga skol-
byggnader. Hyran for dessa skall motsvara SISABs gadvkostnad for:

? Hyra, leasing dller rimlig kapitalkostnad for forvarv av hyresobjektet.
?  Uppstdlnings-, anpassnings- och avetableringskostnader.

Dessa kosthader betalas av hyresgasten med rak amorteringsplan dér
&terbetalningstiden skall motsvara planerad uppstallningstid, dock 1angst tio &r. Skulle
hyrestiden forlangas skall endast i nésta stycke angivna kostnader och eventuellt
kvarvarande kapitalkostnader betalas.

Harutover betalar hyresgasten, pd samma sitt som anges i punkt 6.3,
kostnadsersittningen  for drift- och underh@dl med mera. Denna kostnad
(schablondelen) uppgér vid ramavtalets ikrafttradande till 114 kronor per kvadratmeter
BRA ytaoch &. | de fall SISAB tillhandhaller varme tillkommer en kostnad med 70
kronor per kvadratmeter. Dessa belopp justerasi enlighet med punkt 6.4.

Nya tillfalliga skolbyggnader skall bestdllas och hanteras pa samma sitt som anges
i punkt 7.

9. DRIFT OCH UNDERHALL

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall &r
att optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som bedéms kunna utféra en
&tgéard mest effektivt och till 1agst kostnad skall svara for atgarden.

For att underlétta for parterna att avgora vem som har ansvaret for en enskild
dgard har ansvarsfordelningen exemplifierats i bilaga 2. Ansvarsfordelning
(krysslista).
9.1SI SABs dtagande
SISAB svarar for all drift och alt underhdll av fastigheten bade I6pande och perio-
diskt, sdvél inre som yttre om inte annat anges i bilaga 2. Ansvarsfordelning (kryss-
lista). Vissa undantag anges dven under punkt 9.2. Atagandet omfattar bade byggnader
med fastighetstekniska installationer och markanléggningar, friytor med tillhérande
anordningar och planteringar.

SISABs dtagande ar att vidmakthélla lokalerna i ett gott och funktionsdugligt
skick. SISAB har ocksd ansvar for att byggnaderna underhdlls si att véardet €
forsamras. En langsiktig underhdllsplan skall finnas for varje objekt. Denna plan skall,
efter dialog med hyresgasten, revideras arligen. Det ankommer pa SISAB att avgira
om reparation eller utbyte & den lampligaste &tgarden. Onskar hyresgésten underhéll
utfort vid ett tidigare tillfalle an vad som framgér av underhéllsplan skall kostnaden
fordelas mellan parterna med hansyn till antalet & som &terstér innan tgérden annars
skulle utforts.



9.2Hyresgastens atagande

Hyresgasten svarar for renhdllning, stadning och daglig skétsel. Harutéver svarar

hyresgasten for drift och allt underhall av egen, dven av SISAB finansierad, inredning

och utrustning. Ovanstdende reglerasi bilaga 2. Ansvarsfordelning (krysdista).
Hyresgasten svarar for och bekostar mediaférbrukning for e och gas, samt

sophémtning och va-avgifter.

9.30vrigt
SISAB respektive hyresgasten svarar for att besiktningar for vilka respektive part har
ansvaret, enligt bilaga 2. Ansvarsfordelning (kryssiista), utféres och for att &gérder
som foljer dérav vidtas.

| syfte att nedbringa energiforbrukningen i skolorna samt att géra det méjligt for
skolorna att paverka forbrukningen skall SISAB arligen redovisa energiforbrukningen
for varje skola. Hyresgasten ger SISAB fullmakt att hamta aktuell statistik frén el-
leverantoren. Redovisning skall innehalla kostnader och forbrukade kilowattimmar.

10. ANDRAHANDSUTHYRNING

Hyresgasten &ger rétt att, tillfalligt eller permanent, i andra hand hyra ut lokal eller del
av lokal. SISABs skriftliga tillstnd skall dock inhdmtas. Tillstand skall I&mnas om
SISAB inte har synnerliga skél att neka.

10.1 Uppléatelser

SISAB &r medveten om att hyresgasten regelmassigt upplater lokaler till idrottsnamn-
den som i sin tur hyr ut lokaler till féreningdlivet enligt de villkor som faststélls av
kommunfullmaktige for upplatelseverksamheten. Vid sddan uthyrning skall 6verens-
kommelse angaende ordningsregler med mera tecknas mellan hyresgasten och idrotts-
namnden. Hyresgasten uppléter dven lokaler for annan kommunal verksamhet som
exempelvis Kulturskolan och valndmnden.

11. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER
Parterna skall kontinuerligt hadlla varandra informerade om planerade forandringar i
den egna verksamheten som kan péverka motparten.

11.1 Uppségning

Trots att hyreskontrakten ofta strécker sig Gver en langre tid & parterna 6verens om att
skola eller del av skola kan lamnas enligt nedanstéende principer. Hyresgasten ager
darfor rétt att 16pande 1amna hel skola eller sidan avskiljbar del av skola som utgor
eller kan goras till en gavsténdigt uthyrningsbar enhet. Kan parterna inte komma
dverens om vad som & sjavstandigt uthyrningsbar enhet skall frégan l6sas i sarskild
ordning.



11.1.1 Lamna del av skola

Uppsagning av del av skola sker i tva steg. Ett skriftligt varsel skall ske sex ménader
innan uppsagningen. Uppsagningstiden &r dérefter sex manader. Aven uppsagningen
skall vara skriftlig. Det innebér att del av skola kan Iamnas efter totalt tolv manader.
Vid béde varsel och uppsigning skall uppsagd yta tydligt anges. Under varsditiden
skall parterna kommer dverens om lokalen & en avskiljbar del av skolan enligt ovan.

11.1.2 Lamna hel skola

Uppsagning av skola sker i tva steg. Ett skriftligt varsel skall ske nio manader innan
uppsagningen. Uppsagningstiden & darefter nio manader. Aven uppsigningen skall
vara skriftlig. Det innebér att en hel skola kan lamnas efter totalt 18 manader.

11.2  Avveckling av lokaler

Har hyresgést varslat om uppsagning skall SISAB omgdende paborja arbetet med att
finna annan hyresgast. SISAB skall inom ovan namnda tid eller s& snart den hyrts ut
till annan &terta lokal. Parterna skall gemensamt verka for att [ampliga uthyrningsen-
heter tillskapas.

11.2.1 Avflyttning

Vid avflyttning fran skola eller del av sddan skall hyresgasten, om inte annan Gverens-
kommelse tréffas, bortféra sig tillhdrig inredning och utrustning samt, i rimlig omfatt-
ning, dtgarda skador till foljd av detta. | annat fall dger SISAB efter tre manader rétt att
pa hyresgastens bekostnad vidta motsvarande &tgarder.

11.2.2 Sutbetalning vid avflyttning

Kvarstéende g betald del av bestélld hyresgastanpassning slutbetalas vid avflyttning
forutsatt att SISAB inte rimligen kan tillgodogdra sig investeringen eller del av den i
den fortsatta verksamheten.

11.2.3 Andrad anvandning
Om SISAB avser att &ndra anvéandning for del av en skolfastighet i vilken hyresgasten
inte bedriver verksamhet, skall Stadens, genom stadsledningskontoret, yttrande inhdm-
tas fore ingivande av ansbkan om detaljplanedndring eler, om planéndring €
erfordras, innan avtal tecknas om annan anvandning.

Om SISAB avser att dndra anvandning av en skolfastighet som frantrétts av hyres-
gasten skall Staden, genom stads edningskontoret, informeras.

12. SARKILDA BESTAMMELSER

121 Stérning

For att minimera stérningarnai skolan och samtidigt utnyttja Stadens samlade resurser
optimalt & malsittningen att i mojligaste man samordna upprustningsatgarder, under-
héllsinsatser och hyresgastanpassningar.



12.2 Planering

Hyresgést som 6nskar vidta forandringar i lokalerna skall om mgjligt planera atgér-
dernasdi tiden att de kan utforasi samband med att SISAB vidtar &tgarder i lokalerna
enligt géllande underhdlisplan. Kan s inte ske skall parterna understka mdjligheten
att tidigarelagga eller skjuta pa planerade étgarder for att &stadkomma en samoradning.
Enligt punkt 9.1 finns en l1angsiktig underhdlisplan for varje objekt som, efter dialog
med hyresgasten, revideras arligen.

12.3 Nedséttning av hyra

Hyresgésten ager g rétt till nedséttning av hyran till foljd av SISABs arbeten for att
séttalokaler i avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhdll av lokaler eller fas-
tighet i dvrigt, g heller for dtgarder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
i Ovrigt. Hyresgasten &ger dock, vid storre underhdllsprojekt med en varaktighet
overstigande sex manader och som kraver samtidig evakuering, rétt till nedsattning av
hyran motsvarande 90 % av vid tillfalet utgdende drift- och underhdlsschablon.
Hyresgasten &ager vidare rétt till nedsdttning av hyran for skada eler intréng i
nyttjanderdtten som orsakas av avbrott i tillhandahdlande av uppvarmning och
varmvatten. DarutOver ager hyresgasten rétt till nedsdttning av hyran fér skada om
detta beror pa SISABs forsummel se.

12.4 Evakuering

Sjalvkostnadserséttningen enligt punkt 6 innefattar ¢ kostnader fér evakuering.
SISAB skall efter skriftlig bestdlining medverka till evakueringsldsningar. Hyresgés-
ten star for evakueringskostnaderna som skall betalas |6pande. Detta géller dock g om
evakuering & en foljd av SISABs forsummelse eller técks av foérsékring. | de fall
evakueringslésningen ombesdrjs av hyresvdrden skall kostnaderna, motsvarande
géavkostnad, slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt for evakueringsiokalerna
skall uppréttas.

125 Konstnérlig utsmyckning

Vid nybyggnader och stérre om- och tillbyggnader skall ett belopp motsvarande 1% av
den hyresgrundande produktionskostnaden avséttas for konstnérlig utsmyckning. Un-
dantaget &  projekt av  Overvdgande teknisk  karaktdr, exempelvis
ventilationsombyggnader eller tillganglighetsanpassningar. Utsmyckning kan i vissa
fal goras i &ven mindre projekt, i de fall lokaler & av stort almant eler publikt
intresse, till exempel aula eller matsal/samlingssal. | dessa fall skall hyresgasten ta
stéllning till utsmyckningens omfattning.

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



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

14. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvada eller explosion €ller
annat, varéver part & réder, fritager part, med de undantag som féljer av hyreslagen
(JB 12 kap.), frén fullfoljandet av sina enligt detta avtal dliggande skyl digheter, i den
man de inte kan fullfoljas utan oskaigt hoga kostnader.

15. RAMAVTALETS GODKANNANDE

Dettaramavtal &r till alladelar forfallet utan ersdttningsrétt for ndgondera part om inte
Stockholms kommunfullméktige senast 2003-12-31 genom beslut, som vinner laga
kraft, godkénner avtalet.

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

Stockholm 2003-06- Stockholm 2003-06-
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun
Krister Schultz, VD Bosse Sundling, stadsdirektor

Bilagor &terfinns hos handlaggare:

1. Exempel p& hyreskontrakt for enskilda objekt (inklusive kalkylblad)
2. Ansvarsfordelning (krysslista)

3. Exempel paunderhallsplan

4. Uppfdljning av gavkostnaden



