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15. SAMVERKANSAVTALETS GODKANNANDE

1. DEFINITIONER

Avskiljbar del av skola

Baskapitalhyra

BRA

Extern part (hyresgdst)

Férrad / Bodar
Férsummelse

Godtagbar standard

Grundkapital

Hyra

Hyresgdist

Hyresobjekt

Komponent

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

Se avsnitt 6.1.3.

Bruksarea, normalt den area som begrinsas av omslutande
yttervéiggars insida

Annan (hyresgdst) dn den som enligt definition ér bunden av detta
samverkansavtal

Bodar utan el, vatten eller avlopp indraget
Fel, férbiseende, vardsléshet

Utbildningslokal som dr Idmpade fér och uppfyller
myndighetskrav, féreskrifter och Stadens krav for att bedriva
utbildningsverksamhet

Ar basen fér den hyra som hyresgdsten betalar. Bestdr av
férvdrvskostnad eller investeringsutgift for fastighetens
uppférande eller anskaffning, det vill séiga den ursprungliga
kostnaden som uppstod ndr fastigheten blev SISAB:s.
Grundkapitalet berdknas som lan med rak amortering gentemot
hyresgdsten.

Kostnadsersdttning fér grundkapital, kostnader fé6r om-, ny- och
tillbyggnader, drift- och underhdll inklusive konstgrds,
tomtrdttsavgdld/arrendeavgift/markvirde samt hyra- eller
leasingkostnader fér inhyrda paviljonger.

Varje némnd inom Stockholms Stad
Utbildningslokal/er som omfattas av ett hyreskontrakt och
tillhérande mark (skolgdrd/férskolegdrd) inom en fastighet. Se

dven p-platser

Ar en Gtgdrd eller del av en byggnad som medfér
avskrivningskostnader fér SISAB, aldrig for hyresgdsten.

Sidan 2
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Kostnadsersdttning

KPI

P-plats

Rimlig brukstid

Skola

Skriftligt

Tillféllig utbildningslokal

Tillféllig nyttjande

Underhall

Underlatenhet

Utbildningslokal

Verksamhetsanpassning

Exempelvis byte fran tvdglasfonster till treglasfénster. Komponent
avskrivs enligt géllande avskrivningsregler. En komponent som
inte dr avskriven behéver slutbetalas om lokalen rivs/utrangeras
(restvdrde).

Ndmndernas samlade hyror fér samtliga lokaler ska langsiktigt
tdcka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhdll och drift
for att SISAB ska kunna sdkerstdlla att fastigheternas funktion och
vdrde 6ver tiden bibehdlls.

Konsumentprisindex

lordningsstdllda P-platser. Ingdr inte i hyresférhdllandet for ett
hyresobjekt. Kan utgéra eget hyresobjekt

Amorteringstid

Ett eller flera hyresobjekt som tillsammans skapar en
organisatorisk skolenhet

Anses uppfyllt genom att handling som undertecknats av behérig
person skannas och skickats med e-post till mottagaren.
Bestidllningar kan ocksad skickas direkt frén behérig persons e-
postadress och godtas som skriftlig handling.

Utbildningslokal i byggnad med tidsbegrdnsat bygglov

Timbaserad uppldtelse som sammantaget inte éverstiger 9
mdnader i féljd (ej hyra enligt Jordabalken)

Reparation, upprustning, kontinuerlig skétsel och utbyte till nytt
upp till dagens standard av befintliga byggnadsdelar, inredning,
utrustning, enligt ansvarsférdelningslista

Avstdende fran atgdrd, passivitet

Lokaler for pedagogisk verksamhet (undervisning) samt lokaler
som hér samman med bedrivandet av s@dan verksamhet.

I det fall det finns andra kommunala verksamhetslokaler i
byggnaderna ska inriktningen vara att dven dessa omfattas av
samverkansavtalet.

Férdndring av utbildningslokalen pdkallad av hyresgdsten som
inte dr underhdill
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2. AVTALSPARTER

Detta samverkansavtal tecknas mellan hyresvérd, Skolfastigheter i Stockholm AB
(556034-8970), nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess
kommunstyrelse (212 000-0142) nedan kallad Staden.

Varje nimnd, nedan kallad Hyresgdsten, tecknar och svarar sjilvstandigt for objektsvisa
hyreskontrakt inom sitt ansvarsomrade.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

Detta samverkansavtal ersitter tidigare Ramavtal for utbildningslokaler 2015, dnr 430-
213/2015, som kommunfullméktige beslutat om i budget for &r 2013.

Samverkansavtalet omfattar samtliga lokaler som Staden, och alla dess nimnder, hyr av
SISAB for pedagogisk verksamhet. I de fall det finns andra kommunala
verksamhetslokaler i byggnaderna ska inriktningen vara att dven dessa omfattas av
samverkansavtalet.

Detta samverkansavtal innebar att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt
rorande lokalupplételser och ddrmed sammanhédngande avtal mellan parterna ersitts
med villkoren i detta avtal.

SISAB och Staden dr 6verens om att huvudregeln &r att ett nytt hyreskontrakt enligt
samverkansavtalet tecknas mellan SISAB och hyresgést, om SISAB forvarvar en
fastighet, 4ven om det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetsidgaren och
hyresgésten.

4. INLEDNING

Syftet ar att genom detta samverkansavtal reglera och klargéra grunderna for samarbetet
samt hyres- och ansvarsforhdllandet mellan parterna. SISAB ir ett indamalsbolag inom
Stockholms stad, och SISAB:s hyresgéster utgors till storsta delen av kommunala
ndmnder.

Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa en kostnadserséttning
som over tiden ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift sa
att SISAB kan sékerstilla att fastigheternas funktion och virde langsiktigt bibehalls.
Parterna har dérfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan 1 fokus, 1 alla l4gen
sOka l6sningar och efterstréva att halla olika kostnader nere oavsett vem som for
stunden bér dessa.

Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta bygger pa en
ansvarsfordelning som ska vara sd rationell som mgjligt. Den part som har bast
forutséttningar att mest effektivt och till 1agst kostnad utféra och svara for olika
ataganden eller atgéarder bor darfor ansvara for densamma.



Samverkansavtal for utbildningslokaler — sins

SISAB och berord hyresgist ska gemensamt arbeta for att skollokalerna 1angsiktigt ar
andamalsenliga for verksamheten. Ansvarsfordelningen framgar av detta avtal och dess
bilaga 1, Ansvarsfordelning. Utbildningslokalerna ska vara lampade for och uppfylla
myndighetskrav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksambhet.

Genom detta avtal 6verenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt
géller for samtliga hyreskontrakt for utbildningslokaler som har tecknats eller som
kommer att tecknas mellan SISAB och hyresgésterna.

Samverkansavtalet l6per frdn och med 2018-04-01 och tills vidare.

Avtalet kan endast @ndras eller upphdra genom beslut av kommunfullmiktige. Staden,
genom stadsdirektdren, och SISAB, genom verkstéllande direktoren, har dock mojlighet
att nér sa ar pakallat 6verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar av
Samverkansavtalet, forutsatt att fordndringarna inte ar av principiell natur eller annars
av storre vikt.

5. HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt innehéllande villkor for upplételsen ska finnas for varje hyresobjekt.

Parterna ska upprétta en ny bilaga och/eller tilliggsavtal till hyreskontraktet vid varje ny
atgird som paverkar hyreskostnaden och/eller hyresobjektets area. Ett nytt
hyreskontrakt ska upprittas om det dver tid gjort manga tillaggsavtal och nagon part sa
onskar.

Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt ska en forsta hyrestid om 10 ér gélla, varefter
kontraktet overgar till ett tillsvidarekontrakt. Kontraktstiden é&r tills vidare utom vad
som galler tillfdlliga utbildningslokaler, se punkt 9.

Hyra betalas per hyreskontrakt i1 forskott, 1 hela kronor, kvartalsvis.

Hyresgésten och SISAB édger ritt att utifran detta samverkansavtal teckna avtal rérande
sdrskild service, som ér forknippad med hyresforhallandet for ett enskilt objekt.
Betalning for dessa sérskilda avtal ska inte utgora hyra utan faktureras separat.

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

6. KOSTNADSERSATTNING

6.1 Kapitalkostnader

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

Den kostnadserséttning (del av hyran) hyresgésten betalar for befintliga hyresobjekt vid
detta avtals ikrafttrddande utgar fran forvérvskostnaden och/eller investeringsutgiften
for fastigheten eller byggnaden och berdknas som 14n med raka amorteringsplaner.
Réntan berdknas enligt punkt 6.2. [ samband forvérv av nya hyresobjekt kan 1 sérskild
ordning provas alternativ till rak amorteringsplan.

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

Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader ska betalas genom ett tilldgg. Detta berdknas
som ett ldn med rak amorteringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad till en
rimlig brukstid for atgérden.

Bestilld atgidrd med kostnad som ér ldgre dn 0,5 miljoner kronor ska direktfinansieras
av hyresgisten. Olika atgérder far laggas samman och bestillas gemensamt forutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfdlle.

Hyresgésten véljer om kostnader for detaljplanearbete ska direktfinansieras eller
hyresforas. Hyresforing forutsétter att byggprojektet genomfors, i annat fall behdver
kostnaden direktfinansieras savida inte SISAB kan tillgodogora sig den pa annat sétt.
Forstudie- och utredningskostnader ska i dvrigt direktfinansieras.

6.1.3. Baskapitalhyra

Om kapitalkostnaderna for grundkapital eller hyrestilligg enligt punkterna 6.1.1 och
6.1.2 ovan, som beridknas med amorteringstider 20 &r eller ldngre, tillsammans
understiger 400 kronor per m* och ar sé ska en baskapitalhyra utgs i stillet for dessa
kapitalkostnader. Baskapitalhyran ér [faststills 171114] kronor per m” i kostnadsniva
2018.

Baskapitalhyra kan inte utga for grundkapital som hyresforts efter 1 jan 2013 och
beloppet 400 kronor per m” ir fast dver tid.

6.2 Riinta och rintejustering
Réntan ska motsvara den av kommunfullmaiktige beslutade internrantan plus
omkostnadsersittning for aktuellt verksamhetsar.

6.3 Drift- och underhéllsschablon

Utover kapitalkostnaderna ska kostnadserséttningen ticka SISAB:s dver tiden
genomsnittliga kostnad for drift- och underhall (DoU) inklusive el, virme, skadegorelse
och administration. Kostnaden &r uppdelad 1 olika schabloner i kostnadsnivd 2018 som
bas.

DoU-schablonen for el och virme (DoU-Energi) uppgér till [faststédlls 171114] kronor
per m” och 4r och erliggs for alla objekt, permanenta eller tillfdlliga utbildningslokaler.
For projekt som géller nytt permanent objekt som hyresfors fran 1 april 2018 géller en
reducerad schablon (DoU-Légenergi) som uppgér till 96 kronor per m” och r.
Schablonen giller inte tillfalliga utbildningslokaler enligt punkt 9.
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For ovriga drift och underhéallskostnader f6r permanenta utbildningslokaler utgar en
schablon (DoU-Drift) om [faststélls 171114] kronor per m” och ar.. Schablonen for
DoU-Drift reduceras med [faststélls 171114] kronor per m* och ar for ny byggnadsarea
som hyresforts frdn och med 1 april 2018 och dérefter nytillkommande area. Denna
hyresreduktion, i kostnadsnivd 2018, géller 1 fem ar frdn och med tidpunkten for
inflyttning. Reduktionen géller inte tillfélliga utbildningslokaler enligt punkt 9.

For tillfalliga utbildningslokaler finns sérskilda bestimmelser om DoU i punkt 9 nedan.

6.5 Index

Den i kostnadsersittningen ingéende, i punkt 6.3 angivna DoU-Energi och DoU-
Léagenergi justeras med 100 % av forandringen av KPI. DoU-Drift samt hyresreduktion,
liksom baskapitalhyran i punkt 6.1.3, justeras med 75% mot fordndringen av KPI.
Basmanad for KPI ar oktober 2017. Justering sker fran kommande arsskifte. Berorda
schabloner kan aldrig understiga basarsnivan. KPI noteras med det decimalantal som
SCB publicerar (for ndrvarande 2 decimaler).

Index ska berdknas genom differensen mellan foregdende ars indextal for oktober
manad och indextalet for oktober manad 2017 (om differensen &r positiv) dividerat med
2017 ars indextal for oktober ménad. Kvoten skall avrundas till 4 decimaler och
multipliceras med respektive schablon. Fordndring av hyran sker frén 1:a januari varje
ar.

6.6 Administrativt tilligg

6.6.1 Fast pris

For bestélld dtgird, som offereras till fast pris, och som hyresfors, tillkommer kostnader
for SISAB:s administration berdknad pa totala projektkostnaden med:

Bestilld dtgéird, kostnad Administrativt tilliigg
mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (géller fran forsta kronan)
overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (géller fran forsta kronan)

Tillagg utgar aldrig, oberoende av offerttyp, for atgérder under 0,5 miljoner kronor som
direktfinansieras.

6.6.2 Annat dn fast pris

Vid offerter till annat &n fast pris till exempel budgeterat pris eller kalkylpris kan annan
overenskommelse om administrativt tilligg dn ovan triaffas. Administrativt tilldgg enligt
denna punkt ska aldrig 6verskrida nivaerna for motsvarande fast pristillagg.
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6.6.3 Ny kapacitet

Om bestidlld atgird innebaér tillskapande av nya utbildningsplatser i nyproducerad area i
form av en helt ny skola/forskola, med samtliga funktioner, avsedd for
utbildningsverksamhet ska SISAB fa ett administrativt tillagg. Tilldggets procentsats
bestdms genom kvoten av faktisk kostnad for tillskapandet av en ny plats i ett projekt
genom ett riktvirde . Procentsatsen avgors enligt foljande:

e Om kvoten dr <1 utgar administrativt tilligg om 5,0 procent
e Om kvoten dr >1 utgar administrativt tilligg om 1,8 procent.

Procentsatsen multipliceras med totala projektkostnaden och produkten blir det
administrativa tillagget.

Riktvirdet dr 400 000 kronor per ny plats rdknat i 2018-4rs kostnadsnivé och det
justeras med 100 procent av fordndringen av Statistiska Centralbyrans “’Faktorprisindex
for flerbostadshus”™ (FPI). Oktober 2017 dr basménad. I riktvérdet ingér inte forstudie-
eller utredningskostnader enligt punkt 7.1.1. och 7.1.2. nedan.

6.7 Uppfoljning av kostnadsersiittningen

Den i punkt 12.10 angivna tolkningsgruppen ska arligen folja upp kostnadserséttningen
enligt punkt 6. Tolkningsgruppen tar fram underlag for uppfoljningen och kan foresla
fordndringar och forbattringar.

6.8 Forindring av principerna for kostnadsersittningen

Principerna f6r kostnadsersattningen kan endast &ndras genom beslut av
kommunfullméktige. Andring dvervégs och gors 1 samband med budget for Stockholms
stad.

6.9 Mervirdesskatt
Hyresgiésten ska utdver hyra och hyrestilldgg betala vid varje tillfélle utgdende
mervirdesskatt.

7. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING SAMT
FORVARYV

Ny-,om- eller tillbyggnader och andra anpassningsétgirder ska genomforas enligt
nedan. I tillampliga delar giller detta dven for fastighetsforvarv.

Bestillning av atgirder eller utredningar ska vara skriftlig och undertecknad av
foretradare for hyresgisten. Hyresgésten ansvarar for att bestillningar undertecknas av
behorig person. SISAB star for kostnaderna for atgarder eller utredningar som inte
bestillts skriftligt.
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Hyresgisten svarar for underlag for utbildningslokalernas pedagogiska utformning och
innehéll, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.

Om flera hyresgister berors av ett projekt, till exempel en skola med integrerad
forskola, ska den nimnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgéstsidans
deltagande.

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

Forstudie

Utredningsskede

Forslagshandlingsskede

Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
Projektavslut

Som en rdd trdd fran borjan ska en gemensam mdlbild upprittas och f6ljas upp
kontinuerligt i alla skeden. Arbetsséttet tydliggdr projektets mal for alla inblandade.
Tolkningsgruppen, se punkt 12.10, ska som stod utarbeta detaljerade underlag for
processtyrning och ansvarsfordelning under respektive skede.

7.1.1 Forstudie
Forstudien ér borjan pd ett eventuellt projekt. Nar idé gr dver till forstudie ér inte alltid
1att att avgora och darfor sirskiljs inte dessa at utan samsas under begreppet forstudie.

Syftet med forstudien &r att klargdra vilka behov hyresgésten har och ta forslag pa
16sning eller 16sningar. Mélet med forstudien dr att sikerstdlla grundldggande
forutsittningar i ett projekt innan resurser 14ggs ner pé fortsatt utredning.

Vissa delar av forstudien ar uteslutande hyresgistens interna arbete och det ar
exempelvis analys av prognosunderlag. Hyresgésten driver och leder forstudien och den
kan avslutas pé det sétt hyresgésten finner mest lampligt. For det fall forstudien
fordjupas och innehéller mer ingédende information kring befintliga skolfastigheter och
diarmed kréver storre delaktighet fran SISAB ska den som minst resultera i ett tydligt
beslut frdn hyresgédsten om fortsdttning eller inte. Blir beslutet fortséttning ska en
gemensam prelimindr malbild tas fram som ligger till grund f6r fortséttningen.

7.1.2 Utredningsskede

Utredningsskedet ska utga fran den preliminédra mélbild som forstudien resulterat i.
Denna malbild ska vidareutvecklas och hyresgistens behov liksom fastighetens
forutséttningar, exempelvis 1 form av underhallsbehov, ska klargoras.

For att utredningsskedet ska bli sa kostnads- och tidseffektivt som mgjligt ska utredning
endast foretas av de delar i1 projektet som anses oklara. Arbetet resulterar 1 ett underlag
for inriktningsbeslut med ett forslag pa 16sning samt en detaljerad gemensam maélbild.
Uppgifter om kostnader 1 projektet ska huvudsak baseras pa kidnda nyckeltal.
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I vissa projekt finns det anledning att genomfora ett forstirkt utredningsskede och i de
fallen utfors mer omfattande utredning for att sdkerstilla kostnadsbilden. Det forstirkta
utredningsskedet kan endast bestillas av SISAB.

7.1.3 Forslagshandlingsskede

Forslagshandlingsskedet ska utgé fran den detaljerade gemensamma maélbilden. Det
vidare arbetet ska resultera i en beskrivning av projektet avseende utformning och
tekniska system i en systemhandling som blir underlag for ett genomférandebeslut for
projektet. Kostnaden baseras pé en detaljkalkyl vilken ligger till grund f6r Hyresofferten
som skall innehélla:

e Beskrivning av vilka dtgirder offerten omfattar och vilka eventuella
underhallsétgirder SISAB avser att genomfora i1 anslutning till projektet utover
hyresgéstens bestéllning.

e Sammanstéllning av den totala kostnaden uppdelad sé att det gar att bedoma olika

atgirder

SISAB:s underhallsdtgirder redovisas som en separat post

Hyreseffekt uppdelad pé olika hyrestilldggstider

Tidplan

Nyckeltal, 6vriga villkor och faktorer av betydelse samt redovisning av offertens

underlag.

e o o o

Hyresgésten kan begira och erhélla en hyresoffert med fast pris.

Om sérskilda skal foreligger kan parterna helt eller delvis dverenskomma att bestilla
eller offerera projekt som incitamentsuppdrag och/eller till malpris. Utformningen kan
variera och parterna kan finna ldmpliga 16sningar i1 det enskilda fallet. Ett incitaments
uppdrag ska alltid dokumenteras noggrant och dverenskommas innan bestéllning.

7.1.5 Genomforandeskede

I genomforandeskedet (som ocksé kan kallas projekterings- och produktionsskede) ska
16sningar 1 projektet preciseras och tekniska och arkitektoniska handlingar ska
upprittas. Bygghandlingarna ska beskriva lokalernas utformning i detalj och ska utgdra
en kravspecifikation for produktionen och utgora underlag for upphandling av
entreprenad.

Beslut om genomforande, om det ar sdrskilt pdkallat, ska ske efter att projektering
utforts. En ny kalkyl med storre sékerhet kan tas fram med forfrdgningsunderlaget som
grund och hyresgésten kan dérefter bestélla genomforande (upphandling och
produktion) till antingen kalkylpris eller fast pris. Hyresgésten ersétter SISAB for
nedlagda kostnader for slutprojektering om projektet avbryts pa hyresgistens initiativ.

7.1.6 Projektavslut

Efter genomforande ska en slutredovisning goras, senast 6 manader efter godkand
slutbesiktning, av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall avseende ekonomi, funktion,
tidplan och hyresavisering. SISAB initierar mote for erfarenhetsaterforing.
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7.2 Egen hyresgistanpassning

Hyresgisten dger, efter SISAB:s godkdnnande, ritt att géra ombyggnads-, anpassnings-
eller underhéllsarbeten pa egen bekostnad. En forutséttning ér att hyresgésten lamnar ett
skriftligt underlag till SISAB som bolaget kan bedoma. Godkédnnande ska ldmnas om
SISAB inte har beaktansvérda skél att neka tillstind. Har besked inte 1dmnats inom en
manad fran hyresgéstens skriftliga forfrdgan dger denne rétt att genomfora atgiarderna.
Ingrepp i ventilation, byggnadsstomme eller stamledning fér inte goras utan SISAB:s
skriftliga medgivande.

I de fall hyresgisten viljer att sjidlv utfora utredningar eller projektering ska SISAB, i
rimlig omfattning, utan sdrskild erséttning, vara behjilplig med befintligt
ritningsunderlag och information om byggnaderna, tekniska installationer,
underhallsstatus med mera.

Hyresgistanpassningen ska utforas i enlighet med géllande lagar och f6rordningar. For
hyresgistanpassningen som sé kréver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skotselinstruktioner (inkl. gruppforteckning vid elskdp) ldmnas till SISAB. Lidmnas
inte sddana handlingar till SISAB dger SISAB ritt att ta fram dessa sjalvt pa
hyresgéstens bekostnad.

Hyresgésten kan lampligen 6verldmna handlingar kring atgérder av denna typ vid de
underhéllssamtal som arligen ska ske. Har 6verldmning skett till SISAB, har
hyresgésten ocksé ritt att 4 sin installation aterinsatt till samma standard for det fall
SISAB utfor underhallsarbeten som paverkar atgéarden.

Huvudprincipen ar att drift- och underhallsansvaret foljer bilaga I, Ansvarfordelning. 1
undantagsfall kan en hyresgédstanpassning som innebér dndrade drift- och
underhallskostnader kridva en sérskild 6verenskommelse om vilken part som ansvarar
for dessa kostnader. En sddan dverenskommelse ska tecknas fore projektstart.

7.3 Forvirv

SISAB kan efter en behovsanalys, inventering och investeringsbedomning initiera en
utredning om att pd marknaden forvérva befintliga hyresobjekt som kan vara lampliga
for andamaélet utbildningslokaler.

I samband med att SISAB pa uppdrag av hyresgésten ska prova att forvirva ett
hyresobjekt sa ska det foregas av att parterna triffar en avsiktsforklaring, ett sé kallat
Letter of Intent (LOI). Av LOI ska tydligt framga olika moment som; beskrivning av
projektet, ansvarsfordelning, beslutsgang, kostnadsansvar, tidplan, med flera uppgifter
som &r visentliga for att mojliggora ett forvérv.

Tanken med varje forvérv ar att fastigheten i forvaltningsskedet ska kunna vara
ekonomiskt sjdlvbarande. SISAB ska ansvara for om annuitetshyra eller
amorteringshyra ar bésta 16sning for varje nyforvérv.



Samverkansavtal for utbildningslokaler — sign 12

SISAB kan, efter bestéllning, forvérva fastighet eller bolag utan byggnad eller med
byggnad som ej dr avsedd for skoldndamal. Vid sadant forvarv ska SISAB och
Hyresgisten teckna avtal som kompenserar SISAB:s faktiska kostnader for att forvérva
och forvalta objektet.

7.4 Inhyrning av utbildningslokal

SISAB kan soka efter lokaler som ar ldmpliga att hyra f6r utbildningsdndamal. I
samband med att sddana projekt ska fullfoljas dr det SISAB som foretrdder hyresgésten
och ansvarar for kontakten med tredje part.

Om behov uppstér av sérskilda utredningar eller liknande behover SISAB och tilltankt
hyresgist verenskomma om kostnadsférdelning. Innan avtalsforhandling behdver
SISAB en bestillning fran hyresgésten.

Vid avtal diar SISAB hyr in objekt fran tredje part far SISAB och Hyresgésten traffa
sdrskilda hyresavtalsvillkor.

Parterna ska ha som méilsittning att sinsemellan anvinda grinsdragningslistan vid
inhyrningar fran tredje part.

8. DRIFT OCH UNDERHALL SAMT INVESTERINGAR

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

For att underlatta for parterna att avgora vem som har ansvaret for en enskild atgérd har
ansvarsfordelningen fortydligats 1 bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.1 SISAB:s atagande

8.1.1 Drift och underhall

SISAB svarar for all drift och allt underhéll av fastigheterna, bade 16pande 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 markanldggningar.

8.1.2 SISAB:s underhall och investeringar

En langsiktig underhéllsplan ska finnas for varje objekt som ar mer detaljerad for de tre
ndrmast foljande aren. Planen revideras ldpande och aterkopplas till hyresgésten nér
denne berdrs av dndringarna. Underhallsplaneringen ska gas igenom minst en géng per
ar med hyresgésten och tolkningsgruppen (se punkt 12.10) sékerstéller att en uppdaterad
kontaktlista finns for detta d&ndamal.

Utover underhall ska SISAB éven svara for standardhdjningar upp till dagens
myndighetsniva med syfte att vidmakthalla eller dterskapa befintliga funktioner.
Myndighetskrav som innebér helt nya installationer omfattas inte.
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Det ankommer pa SISAB att avgdra om reparation eller utbyte ar den lampligaste
atgirden. Onskar hyresgiisten underhall utfort vid ett tidigare tillfille in komponentens
avskrivningstid anger ska kostnaden fordelas mellan parterna med hénsyn till antalet ar
som dterstdr innan dtgérden annars skulle utforts.

8.2 Hyresgiistens atagande

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

8.3 Separata avtal

Hyresgésten och SISAB fér i separata avtal som ror enskilda objekt skriftligen
overenskomma om villkor som avviker frén ansvar och kostnader for drift och underhall
enligt ovan. Detta for att ha en mojlighet till flexibilitet, bdde vad géller drift men ocksa
for nya investeringar. Ett exempel kan vara att hyresgésten bestiller en byggnad med
forho6jd energiprestanda alternativt flyttar ansvaret for olika ataganden 1 bilaga 1,
Ansvarsfordelning, och da 6verenskommer om schablonforéndringar eller tillagg, se
dven punkt 7.2.

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

8.5 Energi

Parterna ska gemensamt verka for att minska energiforbrukningen i lokalerna.
Sérskilda anvisningar ska komplettera bilaga 1, Ansvarsfordelning. De utfardas av
stadsdirektoren. Till exempel ska vid hyresgéstens nyanskaftning av elektrisk
utrustning en viss lagstaniva pé energiklassning kunna gilla.

For enskilda hyresobjekt med forhojd energiprestanda kan parterna teckna separata
avtal enligt punkt 8.3 Ett gemensamt energimal kan bestimmas for berord fastighet
och f6ljas upp. Dérmed finns utrymme att fordela minskade energikostnader och
didrmed skapa ett gemensamt incitament att minska anvéndningen.

SISAB ska I6pande folja upp elanvdandningen pa objektsniva och arsbas. Kraftiga
avvikelser (> 10 procent) i form av 6kad forbrukning pé arsbas jamfort med tidigare,
allt annat lika vad géller bakomliggande forutsittningar i lokalernas disposition, kan
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debiteras hyresgésten separat. SISAB ska folja forbrukningen och i1 god tid informera
om befarade avvikelser s att hyresgést kan vidta atgérder innan fragan om sérskild
debitering aktualiseras.

9. TILLFALLIG UTBILDNINGSLOKAL

Hyresgésten kan skriftligen bestélla och hyra tillfdlliga utbildningslokaler, som kan ha
tidsbegriansade bygglov. For sddana ska separata hyreskontrakt uppréttas. Hyran ska
utgoras av kostnadsersittning till SISAB for:

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

Uppstillnings-, anpassnings- och avetableringskostnader

Kostnad for upplételse av mark

Drift och underhall, energi

Skulle hyrestiden forldngas och kapitalkostnaderna ddrmed é&r slutbetalda, ska nytt
hyreskontrakt med nya villkor, som exempelvis avtalstid och nya anpassningar tecknas.

Utover ovan kapitalkostnader betalar hyresgisten, pa samma sétt som anges i punkt 6.3.
kostnadsersittning for DoU. Denna kostnad (DoU-Paviljong) dr, med 2018 som basar,
[faststélls 171114] kronor per m? och &r for inhyrda objekt. Beloppet justeras med 75
procent mot fordndringen av KPI enligt punkt 6.5. Schablonen kan aldrig understiga
basarsnivan. For energi erlidggs schablon (DoU-energi) enligt punkt 6.3. For SISAB-
dgda objekt utgéar schablon for DoU-Drift enligt punkt 6.3.

Ett sarskilt tillagg kan utgd for DoU for tillfélliga utbildningslokaler pa parkmark om
det dr motiverat. Det forhandlas i sérskild ordning i samband med bestillning utifran
faktiskt bedomda kostnader for det enskilda hyresobjektet.

Nya tillfalliga utbildningslokaler ska bestillas och hanteras pa samma sétt som anges i
punkt 7.
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SISAB ska kunna sidga upp hyresgisten frén en tillféllig utbildningslokal om det finns
sdrskilda skil. Ett skil kan vara att lokalen har sddana brister att det inte ar rimligt att
underhélla den. Samrad ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sddan

uppsédgning.

For tillfdlliga utbildningslokaler som SISAB tillhandahaller for evakuering 1 samband
med och i direkt koppling till ett byggprojekt ska hyreskontrakt uppréttas och hyresforas
direkt.

10. ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER

Hyresgésten dger rétt att upplata lokal for tillfdlligt nyttjande utan SISAB:s tillstand.
SISAB ska alltid informeras.

10.1 Externa hyresgister
SISAB ska hantera uthyrningar av lokaler till externa hyresgéster. Det ska ske i samrad
med hyresgésten.

Hyresgésten dger, 1 undantagsfall, rétt att hyra ut lokaler 1 andra hand till externa
hyresgister. SISAB:s skriftliga tillstand ska dock inhdmtas. Tillstdnd ska lamnas om
SISAB inte har sérskilda skél att neka.

Hyresgésten skall alltid informera SISAB om den externa hyresgésten ska bedriva
momspliktig verksamhet i lokalen eller e;.

10.2 Interna hyresgister

Hyresgiésten upplater dven lokaler for annan kommunal verksamhet med exempelvis
kulturndmnden och valndmnden som huvudman. Om hyresgéasten tillfalligt upplater
lokalen for annan verksamhet &n vad lokalen ar avsedd for ansvarar hyresgésten for att
detta inte sker i strid med myndighetsforeskrifter, exempelvis avseende brandskydd.

I de fall forstahandshyresgasten hyr ut/upplater till annan part som ar bunden av detta
samverkansavtal (stadens ndmnder) ska samverkansavtalet gélla i hindelse av avsaknad
av narmare skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om sadan
uthyrning/upplatelse.

11. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER

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

Uppségning ska alltid vara skriftlig och innehalla information om objektsidentitet och
tidpunkt da hyresforhallandet 6nskas upphora, e-post vars mottagande bekréftas av
behdrig person accepteras.

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

11.1.1 Hyresgdstens uppsdgning

Trots att hyreskontrakten ofta striacker sig 6ver en langre tid ar parterna Gverens om att
skola eller del av skola kan sédgas upp for avflyttning. Hyresgésten dger darfor rétt att
16pande 1dmna hel skola eller sadan avskiljbar del av skola som utgdr eller kan goras till
en sjilvstindigt uthyrningsbar enhet.

11.1.2 SISAB:s uppsdgning

SISAB kan, efter samordning med hyresgisten, sdga upp ett kontrakt pd grund av
affarsmaissiga skil (lokalen kan inte underhallas mer) eller om sékerheten inte kan
garanteras 1 lokalen. Sddan uppségning ska godkédnnas av Staden.

SISAB kan sidga upp hyresgisten fran hyreskontrakt tecknade enligt punkt 9, 1 de fall
forlingda bygglov inte kan erhéllas, och hyresgésten maste da avflytta. Detta kan ske
utan godkénnande av Staden.

11.1.3 Uppsdgningstider

Uppségningstid 4r minst 12 manader riknat per den sista i manaden. Vid nyproduktion
se punkt 12.9. Avflyttningstidpunkt for Aelt hyresobjekt ar alltid 1/1 eller 1/7. Uppsagd
part ska skyndsamt, senast en manad efter uppsidgningen, kvittera inkommen
uppsigning och med eventuell begiran om avflyttningsvillkor. Vid uppsdgning ska
parterna vara overens om villkoren senast tre manader efter uppsagningen.

11.2 Tomgang

Hyresgésten kan, (bortsett fran vad som anges 1 punkt 12.9), sdga upp hyresavtal for
upphorande enligt samma villkor som ovan men med forbehallet att andd ha radighet
over resursen for planerad framtida anvéndning. Ingen reguljir verksamhet ska bedrivas
1 lokalerna dven om hyresgésten har mycket begrinsad tillgédng till dem under tiden.
Sérskilt avtal som ersdtter det befintliga hyreskontraktet ska tecknas som nérmare
beskriver forutsittningarna nir ett hyresobjekt pa sé sétt tills vidare hélls 1 sé kallad
“tomgang”. Av avtalet ska framgd hur ldnge forhdllandet berdknas fortga och dvriga
villkor som ska gélla. Vid nyinhyrning av SISAB dgda byggnader kan tomgangshyra
provas fran dag ett. Under tomgéngstiden utgar full hyra enligt punkt 6.1, 6.4 och 8.6.
Hyra enligt punkt 6.3 utgar med 50 procent av aktuella schabloner.

11.3 Avveckling av lokaler
Har hyresgést sagt upp ett hyresobjekt for avflyttning ska SISAB omgéende paborja
arbetet med att finna annan hyresgést. SISAB ska medge fortida frantrdde for
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hyresgésten och aterta lokalen om det dr mojligt att hyra ut den till annan under
uppségningstiden. Parterna ska gemensamt verka for att limpliga uthyrningsenheter
skapas.

11.3.1 Avflyttning

Vid avflyttning fran hyresobjekt eller del av sddant ska hyresgisten, om inte annan
Overenskommelse triffas, bortfora sig tillhorig inredning och utrustning samt, 1 rimlig
omfattning, atgérda skador till f6ljd av detta. I annat fall 4ger SISAB efter tre ménader
ratt att pd hyresgéstens bekostnad vidta motsvarande atgérder.

11.3.2 Slutbetalning vid avflyttning

Kvarstiende ej betald del av bestélld hyresgéstanpassning (som amorteras under en tid
understigande 20 ar) slutbetalas vid avflyttning forutsatt att SISAB inte rimligen kan
tillgodogora sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten. For nya
permanenta projekt (ej tillfallig byggnad enligt punkt 9) kan dven sarskilda
anpassningar med amorteringar om 20 4r eller ldngre slutbetalas om avflyttning sker
under hyresforhdllandets forsta 10 ar. Detta sdrskilda villkor ska i sddana fall vara
redovisade 1 projektunderlagen eller 6verenskommas 1 sérskild ordning.

11.3.3 Slutbetalning vid rivning

Om hyresgisten initierar rivning ska hyresgésten betala restvérde for ej avskriven
komponent. Beroende pd investeringarnas komponentindelning och dess
avskrivningstider kan det forekomma att en komponent inte &r fullt avskriven trots att
investeringen dr amorterad.

Restvirde for lokaler som rivs pé initiativ av SISAB bekostas av bolaget.

11.3.4 Slutbetalning genom tilldggsavtal

Som ett alternativ till att hyresgésten ska slutbetala restvirden av komponenter vid
avflyttning kan hyresgisten, oavsett restvirdets storlek, betala komponenten 1 fortid.
Parterna ska uppritta ett tilliggsavtal som ska precisera vilken byggnad som ska
slutbetalas samt under hur lang tid avbetalningen ska ske.

For att kunna gora en slutbetalning enligt 11.3.2. ska det finnas ett beslut fran inhyrande
niamnd om avveckling av byggnaden.

11.4 Lokaler som inte kan anviindas for avsett indamal

I de fall en lokal inte ldngre har godtagbar standard sa ska SISAB, utan drojsmal,
informera hyresgésten om detta och medverka till att 16sa den uppkomna situationen,
antingen genom att omedelbart atgérda problemet eller omedelbart 16sa hyresgasten frén
kontraktet eller enligt annan sérskild 6verenskommelse mellan parterna.

For det fall det ar hyresgisten som forst blir varse forhdllandet, sa ar det hyresgéstens
ansvar att utan drojsméal informera SISAB om detta och invénta bolagets omedelbara
agerande.
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12. SARSKILDA BESTAMMELSER

12.1 Andrad anviindning

Om SISAB avser att dndra anvindning for del av en skolfastighet i vilken hyresgésten
inte bedriver verksamhet, ska Stadens, genom stadsledningskontoret, yttrande inhdmtas
fore ingivande av ansdkan om detaljplaneéndring eller, om planéndring ej erfordras,
innan avtal tecknas om annan anvdndning.

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

12.2 Storning

For att minimera storningarna i lokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt r mélséttningen att 1 mojligaste man samordna upprustningsatgérder, un-
derhéllsinsatser och hyresgistanpassningar.

12.3 Planering

Hyresgist som Onskar vidta fordndringar i1 lokalerna ska om mojligt planera atgérderna
sd 1 tiden att de kan utforas i samband med att SISAB vidtar atgirder i lokalerna enligt
gillande underhallsplan. Kan sé inte ske ska parterna unders6ka mojligheten att tidiga-
reldgga eller skjuta pa planerade atgérder for att 4stadkomma en samordning. Se dven
punkt 8.1.2.

12.4 Nedsittning av del av hyra

Hyresgésten dger inte ratt till nedséttning av hyran till f61jd av SISAB:s arbeten for att
satta lokaler 1 avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhéll av lokaler eller fas-
tighet i Ovrigt, inte heller for atgérder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
1 6vrigt, eller atgérdande till £6]jd av forsakringsskador véllade av hyresgésten.

Hyresgésten dger dock vid storre atgérder som erfordrar, eller resulterar i, en evakuering
av hel eller del av skola dverstigande tre manader ritt till nedséttning av hyran
motsvarande 42 procent av vid tillféllet utgdende drift- och underhallsschabloner.
Nedsittningen utgar oavsett om det dr SISAB eller hyresgésten som initierar aktuell
atgird. Ovriga kostnader utgar oforindrat.

Hyresgésten dger vidare ritt till nedséttning av hyran for skada eller intrang i
nyttjanderdtten. Darutdver dger hyresgisten ritt till nedsdttning av hyran for skada om
detta beror pa SISAB:s forsummelse.

12.5 Evakuering

Kostnadsersittningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader for evakuering. SISAB ska
efter skriftlig bestéllning medverka till evakueringslosningar. Hyresgésten stir for
evakueringskostnaderna som ska betalas 16pande. Detta géller dock inte om evakuering
ar en f0ljd av SISABs forsummelse eller ticks av forsdkring. I de fall evakueringslos-
ningen ombesorjs av SISAB ska kostnaderna, motsvarande hyresvardens kostnader,
slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt for evakueringslokalerna ska upprittas.
Se punkt 9 for evakuering 1 samband med och i direkt koppling till ett byggprojekt.
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12.6 Konstnirlig utsmyckning

Vid nybyggnader och storre om- och tillbyggnader av permanent karaktér ska ett belopp
motsvarande hogst 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avséttas for
1 forsta hand platsspecifik konstnérlig gestaltning. Undantaget ar projekt av
overvigande teknisk karaktir, exempelvis ventilationsombyggnader eller
tillgdnglighetsanpassningar. Platsspecifik konstnérlig gestaltning kan dock goras dven 1
mindre projekt, i de fall lokalerna &r av stort allmént eller publikt intresse, till exempel
aula eller matsal/samlingssal. P4 motsvarande sitt krivs inte platsspecifik konstnérlig
gestaltning 1 projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begrinsat publikt
intresse. [ dessa fall ska hyresgésten ta stéllning till gestaltningens omfattning

Vid bestimmande av beloppets storlek ska hdnsyn tas till alla relevanta kostnader for
den platsspecifika gestaltningens fardigstéllande.

12.7 Forsakrin

12.7.1 Forsdkringsskada

Skulle ett helt hyresobjekt forstoras pa ett sddant sétt, genom exempelvis brand, att den
inte kan aterstéllas for att utnyttjas for avsett andamal, sa kallad totalskada, upphor
aktuellt hyreskontrakt att gélla den dagen skadan sker. Om del av fastighet skadas pé
samma sétt ska hyreskontraktets area minskas motsvarande del. Ej slutbetalda
hyresgéstanpassningar ska regleras mellan parterna.

Om hel eller del av fastighet skadas lindrigt, sa att ett aterstéllande kan ske inom tre
manader, ska full hyra utgd. For dterstallandetid 6ver tre manader géiller vid evakuering
reglerna i 12.4.

For nyuppforande och/eller aterstéllande ska parterna folja punkt 7.

=

Vid skada som medfor forsdkringsersittning ska parterna traffa sarskild
overenskommelse for att reglera faktiska kostnader avseende hyresersittning for
respektive part.

Vid inbrott star SISAB:s forsdkring for skalet och Hyresgistens forsdkring for invandig
skada/stold, enligt punkt 18.3 och 18.4 1 bilaga 1. Ansvarsfordelning.
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12.8 Ommiitning av areor

Om ett befintligt hyresobjekts area méts om och resultatet skiljer sig fran vad som anges
1 hyreskontraktet ska parterna forfara enligt punkt 5. Denna typ av fordndring ska
faststdllas (0verenskommas) senast den 31 oktober, och forandring av hyreskontrakt
sker per 1 januari pafoljande ar.

12.9 Kontraktstid vid nyproduktion

Hyresgésten forbinder sig att vid nyproduktion (inte tillfallig byggnad) teckna
hyreskontrakt med en inledande hyrestid om minst 10 &r. Dessa hyreskontrakt &r inte
mojliga att sdga upp enligt punkt 11.1.3 med upphdrande inom hyrestidens forsta 10 ar.

12.10 Tolkningsgrupp

En sa kallad tolkningsgrupp, ska tréffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och har till uppgift att 16pande utvirdera och tolka samverkansavtalet samt foresla
16sningar pa eventuella oklarheter. Foretradare for Staden, SISAB, hyresgésterna och
Stockholms Stadshus AB ska ingé 1 gruppen. Staden, genom stadsdirektdren, och
SISAB, genom verkstillande direktdren, utser representanter till gruppen samt
faststéller en detaljerad arbetsordning.

13. TVIST

SISAB och Staden dr overens om att tvister i forsta hand ska 16sas i samrad mellan
parterna i tolkningsgruppen enligt punkt 12.10, 1 andra hand mellan Stockholms
kommun genom stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

14. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstillelse, blockad, eldsvada eller explosion eller
annat, varover part inte rider, fritar part, med de undantag som foljer av hyreslagen (JB
12 kap.), fran fullfoljandet av sina enligt detta avtal aliggande skyldigheter, i den man
de inte kan fullf6ljas utan oskéligt hoga kostnader.

15. SAMVERKANSAVTALETS GODKANNANDE

Stockholms kommunfullméktige har den XXX godkédnt samverkansavtalet.
Fullméktiges beslut har vunnit laga kraft.

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

Stockholm 201?-7?-7?

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun

Claes Magnusson, VD Ingela Lindh, Stadsdirektor



