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Revidering av samverkansavtal med SISAB gal-
lande utbildningslokaler

Utveckling av SISAB:s fastighetsbestand och er-
sattning for merkostnader

Stadsledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige besluta féljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB, SISAB, gallande utbildningslokaler, att borja galla fran och
med 1 april 2018, godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge SISAB i uppdrag att
genomfdra ett utvecklingsprojekt med att ersatta aldre férskolor
med permanenta prefabricerade modulhus i enlighet med vad
som redovisas i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

3. Som kompensation for merkostnader for SISAB for reducerad
avdragsratt for koncerninterna rantor inférs i enlighet med vad
som redovisas i stadsledningskontorets tjansteutlatande en sepa-
rat rantekostnadsschablon for inhyrande namnder om 16 kronor
per m2 fran och med 1 april for ar 2018.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, féljande.

Stadsdirektéren ges, under forutsattning att kommunfullméktige
beslutar enligt ovan, i uppdrag att med stod av samverkansavta-
let, punkt 4, 6verenskomma om mindre justeringar eller kom-
pletteringar, utfarda anvisningar for att minska energiforbruk-
ningen enligt punkt 8.5 samt att besluta om bemanning och ar-
betsordning for Tolkningsgruppen enligt punkt 12.10.

Ingela Lindh Sverker Henriksson
Stadsdirektor Avdelningschef
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Sammanfattning

Ramavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, ska revi-
deras med inriktning att skapa 0kade incitament att bygga rationellt
och kostnadseffektivt i samband med ny-, om- och tillbyggnader. |
samband med revideringen foreslas ett antal andra justeringar for att
forbattra och fortydliga hyresforhallandena mellan SISAB och inhy-
rande ndmnder géllande de pedagogiska lokalerna.

Det reviderade avtalet bendmns samverkansavtal for att betona par-
ternas gemensamma ansvar for att med kommunkoncernnyttan i fo-
kus alltid efterstrava effektiva losningar. Avtalet galler fran och
med 1 april 2018.

| samband med nybyggnad av skollokaler infors ett riktvarde i form
av investeringsutgift per ny plats for att berdkna det administrativa
tillagg som utgar till SISAB baserat pa projektkostnaden. Riktvardet
uppgar till 400 000 kronor. Det administrativa tillagget differentie-
ras och uppgar till 1,8 procent om riktvardet dverskrids och 5,0 pro-
cent om det underskrids. Ett incitament skapas harmed for parterna
att i alla led soka halla nere projektkostnaderna. En tolkningsgrupp
finns kopplad till samverkansavtalet som ska félja upp och utvér-
dera den nya incitamentsmodellen.

Arbetsgangen och de olika skeden som galler i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt forvarv med mera har fortydligats i sam-
verkansavtalet.

Olika schabloner som ingar i samverkansavtalet kompletteras och
justeras till 2018 ars niva. For nybyggda skolor/férskolor infors en
ny lagre energischablon baserad pa dessa byggnaders béttre energi-
prestanda.

Ansvaret for viss larmoverforing overfors fran hyresgasterna till
SISAB. Arskostnaden for detta &tagande uppgér till totalt cirka 3,0
mnkr for vilket SISAB kompenseras med en hojd schablon om 2
kronor per m? och ar.

Det ar sannolikt att behovet av att SISAB hyr lokaler pa marknaden
for att darefter hyra ut vidare till ndmnderna kommer att 6ka. Avta-
let kompletteras darfor med regler for hur inhyrningar fran tredje
part ska hanteras.

Vissa fortydliganden gors i den ansvarsfordelning géllande drift och
underhall som ar fogad till samverkansavtalet.
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Utover forslag pa revidering av samverkansavtalet foreslas ett antal
atgarder nedan som ligger utanfor vad som regleras i sjalva avtalet.
Syftet ar att mojliggora en utveckling av fastighetsbestandet samt
for att finansiera vissa merkostnader.

Manga aldre mindre forskolor behover ersattas. Ett avgransat pro-
jekt som omfattar 10 forskolor foreslas dér dessa kan erséttas med
nya moderna dito i form av permanenta prefabricerade modulhus.
Projektet ska utvarderas infor en eventuell fortsattning.

Pa grund av reducerad avdragsréatt for koncerninterna rantor
behdver SISAB kompenseras for 6kade kostnader som beréknas till
18 mnkr for 2018. En sarskild rantekostnadsschablon infors for
detta som uppgar till 16 kronor per m? och ér.

Ett antal utvecklingsaktiviteter foreslas for att forenkla processer
och ansvarsfordelning i samband med om- och tillbyggnationer.

Syftet ar underlatta och gora arbetet mer férutsdgbart genom att

prova om olika kostnader kan fordelas efter generella modeller i

stéllet for att diskuteras sarskilt i varje enskilt projekt.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2017 att i samarbete med
Stockholms Stadshus AB och med Skolfastigheter i Stockholm AB,
SISAB, revidera ramavtalet med SISAB géllande utbildningsloka-
ler. Av uppdraget framgar att inriktningen ar att skapa ¢kade incita-
ment att bygga rationellt och kostnadseffektivt i samband med ny-,
om- och tillbyggnader.

Nuvarande ramavtal ar beslutat av kommunfullméktige i samband
med budget for ar 2013. Det har darefter gjorts en del mindre juste-
ringar och kompletteringar som 6verenskommits mellan stadsdirek-
toren och SISAB:s verkstéllande direktor inom ramen for vad avta-
let medger. Ett antal sadana justeringar inarbetades i en ny version
av avtalet fran och med 1 juli 2015.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt som staden via namn-
derna hyr for i huvudsak utbildningsandamal. Den totala hyreskost-
naden uppgar till cirka 1,7 miljarder kronor per ar och arean omfat-
tar drygt 1,5 miljoner m? varav cirka 70 000 m? utgérs av pavil-
jonger med tidsbegransade bygglov. Cirka 150 000 personer, barn
och vuxna, vistas dagligen i lokalerna under verksamhetstid.
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Hyran ar kostnadsbaserad och bestar av kapitalkostnader i form av
amorteringar och stadens arliga internranta for upplagda lan avse-
ende forvarvskostnader och investeringar, tomtrtt samt olika scha-
bloner, bland annat for drift och underhall, DoU, som férandras i
forhallande till férandringar i konsumentprisindex, KPI, med mellan
75-100 procent. Respektive basarsniva for schablonerna kan aldrig
understigas. FOr 2017 galler foljande schabloner:

e DoU - Drift 315 kronor/m?

e DoU - Energi 171 kronor/m?

e DoU - Paviljong 128 kronor/m?

e Ny byggnadsarea - Rabatt 202 kronor/m?

e Baskapitalhyra - niva 403 kronor/m?

e Konstgréasplan - mindre 50 406 kronor per ar
e Konstgrésplan - storre 100 813 kronor per ar

Tomtréattsavgald motsvarar den faktiska kostnaden pa objektsniva.
Kostnaden for tomtratt uppgick 2016 till totalt 87,9 mnkr.

For ett fatal objekt finns sérskilda avtal baserade pa bakomliggande
kostnader och villkor som avviker fran gangse ordning. Det géller
bland annat Campus Konradsberg som SISAB forvéarvade 2014 av
Akademiska Hus AB.

Ett flertal namnder hyr lokaler av SISAB och paverkas saledes av
forandringar i avtalsforhallandet. Utbildningsnamnden svarar for
drygt 80 procent av inhyrningarna. Aven stadsdelsndamnderna och
arbetsmarknadsnamnden har relativt stora inhyrningar medan id-
rottsnamnden, kulturnd&mnden och trafikndmnden endast hyr mindre
volymer.

Laga byggkostnader, givet standard, &r en grundforutsattning for
rimliga hyror da det handlar om kostnadsbaserade hyresforhallan-
den. | samband med nyproduktion bor upprepat byggande med stan-
dardmodeller kunna 6ka i omfattning sa att samordningsvinster kan
nas mellan olika projekt.

En omstandighet som ibland forsvarar méjligheten att bygga billigt
ar stora skillnader i projektforutsattningarna. Markanvisningar,
planvillkor och bevarandekrav ar exempel pa forutsattningar som
kan medfora unika och kostnadsdrivande losningar for ett enskilt
projekt. Aven olika markforhallanden spelar stor roll. Battre sam-
ordning, till exempel via stadens SAMS-arbete, kan bidra till att i ti-
digt skede sédkra bra projektvillkor for framtida skolutbyggnad.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets stadsutvecklingsav-
delning. Projektgrupper med foretradare fran bland annat stadsdels-
namnderna och utbildningsndamnden har bistatt i utarbetandet av
forslaget. Samrad har skett med stadsledningskontorets juridiska av-
delning.

Stadsledningskontorets synpunkter och férslag
Inriktningen dr att det nya avtalet &ven fortséattningsvis ska baseras
pa en kostnadsersattning som over tiden ska tacka SISAB:s samtliga
kostnader for de lokaler som staden hyr. Hyresgésterna, i form av
stadens ndmnder, och SISAB har ett gemensamt ansvar att, med
kommunkoncernnyttan i fokus, i alla lagen sdka I6sningar och efter-
strava att halla olika kostnader nere oavsett vem som for stunden
bar dessa. For att fortydliga vikten av samverkan sa ersatts begrep-
pet ramavtal med samverkansavtal.

Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som foljer av detta ska
bygga pa en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som moj-
ligt. Den part som har bést forutsattningar att mest effektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller atgarder bor
darfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett konstant be-
hov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsférdelning som ar
kopplad till samverkansavtalet.

Utdver det riktade uppdraget att skapa 6kade incitament att bygga
rationellt och kostnadseffektivt i samband med ny-, om- och till-
byggnader sa har identifierats ett antal andra villkor som foreslas
utvecklas eller justeras. Det géller bland annat:

e Berakning av markvérdet for egendgda fastigheter behover just-
eras

e Externa inhyrningar fran 3:e-part via SISAB behdver regleras

e Mojlighet att strategiskt forvarva mark/byggnader i form av fas-
tigheter eller bolag behdver regleras

e Behov finns att skapa incitament att avveckla och ersétta aldre
lokaler med dalig miljoprestanda och hoga driftkostnader med
moderna andamalsenliga lokaler.

e Behov finns att forenkla fordelning av kostnader for upplupet
underhall i samband med ombyggnation av befintliga lokaler

e Behov finns av en tydlig modell pa hur restvéarden ska hanteras
for att fa en rationell bedomning vid lokalavvecklingar

e SISAB:s 6kade kostnader for reducerad avdragsratt for koncer-
ninterna rantor maste beaktas

e 1%-regeln for konstnarlig utsmyckning behover fortydligas
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e Reglering av viss forsakringserséttning
e Gransdragningen for ataganden for DoU behéver kontinuerligt
uppdateras samt successiva justeringar inarbetas.

Samtliga forslag i det foljande innebér inte att sjlva samverkansav-
talet maste justeras. Vissa uppdrag eller forslag kan beslutas separat
genom féreliggande drende. Redovisningen nedan féljer denna in-
delning.

Foérslag pa reviderat samverkansavtal

| det foljande redovisas i huvudsak endast de &ndringar som fore-
slas i samverkansavtalet fran och med 1 april 2018. Stora delar av
de villkor som finns reglerat paverkas inte av foreliggande revide-
ring utan de géller oforandrat utifran tidigare beslut. Lépande dver-
enskommelser om mindre justeringar och kompletteringar som
gjorts mellan stadsdirektéren och SISAB:s verkstéllande direktor
har inarbetas i det nya avtalet liksom tolkningar och fértydliganden
som den Tolkningsgrupp som finns kopplat till avtalet gjort.

Riktvarde for tillskapande av nya platser

SISAB har fram till och med 2015 i de flesta permanenta nybygg-
nadsprojekt tillampat 33 ars amortering av majoriteten av projekt-
kostnaden. Fran och med 2016, bland annat med anledning av nya
redovisningsregler, sa tillampas i 6kad omfattning 50 ar. En langre
amorteringstid far stor betydelse for staden eftersom en sa stor andel
av projektkostnaderna berors.

Vid ett nybyggnadsprojekt fordelas projektkostnaderna normalt en-

ligt foljande:
Amorteringstid Andel av projektkostnad
5ar 2 procent
10 ar 2 procent
20 ar 26 procent
33/50 ar 70 procent

Den kortare amorteringstiden om 33 ar for majoriteten av projekt-
kostnaden har arligen frigjort ett relativt stort utrymme for nya inve-
steringar. Detta har visat sig genom att stadens genomsnittliga hy-
reskostnad gentemot SISAB per m? har varit relativt konstant de
senaste 10 aren trots omfattande ny- om och tillbyggnader. Nedan
framgar genomsnittshyran perioden 2006-2016. En forandring gjor-
Revidering av samverkansavtal med SISAB des 2013 da sa kallad baskapitalhyra infordes samt kostnaderna for
géllande utbildningslokaler el fordes Gver fran hyresgasterna till SISAB. Kostnaderna motsva-
Utveckiing av SISAB:s fastighetsbestnd o 4a 118 respektive 120 mnkr per r vilket medférde en momentan

och ersattning for merkostnader
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okning av kostnaderna om totalt cirka 240 mnkr detta ar. Den arliga
internrantan har varierat mellan cirka 2-4 procent under perioden
2006-2016.

SISAB kr/kvm - genomsnitt hyreskostnad hela
bestandet
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Genom att forlanga avskrivningstiderna till 50 ar kommer hyresut-
rymmet for nya investeringar att minska samtidigt som den bakom-
liggande skulden riskerar att ackumuleras och 6ka Gver tiden i takt
med nya investeringar. Aven de samlade rantekostnaderna kommer
att 6ka liksom den langsiktiga exponeringen mot ranteférandringar
med mera. | samband med nya projekt kommer dock kapitalkostna-
dernas andel av hyran for inhyrande ndmnder initialt att bli lagre
vilket kan uppfattas som positivt. Allt annat lika kan en andring fran
33 till 50 ars amorteringstid avseende 70 procent av kostnaden géra
ett projekt 36 procent dyrare utan att hyran ar 1 for inhyrande
namnd paverkas. Det ar enligt kontoret av storsta vikt att det ut-
rymme som denna initialt lagre hyreskostnad kan innebara inte blir
kostnadsdrivande pa projektniva. Staden har ett omfattande investe-
rings- och reinvesteringsbehov for att klara lokalférsérjningen av
pedagogiska lokaler varfor detta kan fa stora konsekvenser. Stadens
soliditet kan i forlangningen paverkas av 6kad skuldsattning. Inve-
steringsutgifterna ska betalas och enligt kontoret sa ar det inte 6nsk-
vért att lokalkostnadernas andel av de totala kostnaderna for verk-
samheterna pa sikt ska 6ka. Hur staden hanterar detta kommer att fa
stor betydelse lang tid framat.

Under den relativt langa tid som SISAB tillampat i huvudsak 33 ars
amorteringstid sa har stadsledningskontoret foreslagit ekonomiut-
skottet att inte godkanna projekt dar hyreskostnaden per plats (for-
skola/grundskola) 6verstiger 30 000 kronor per ar. Med 50 ars
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amorteringstid av majoriteten av kostnaderna blir det inte lika rele-
vant att i huvudsak enbart bedéma projekt utifran hyresbilden. Kon-
toret avser darfor att i okad omfattning aven fokusera pa produkt-
ionskostnaderna i projekten och pa motsvarande satt vardera vad
som kan vara rimliga nivaer. Kontoret anser i detta ssmmanhang att
en hyresgenererande investeringsutgift om 400 000 kronor, i dagens
kostnadsniva och exklusive moms, kreditivkostnader och administ-
rativt paslag, kan vara ett rimligt riktvarde for tillskapandet av en
(1) nybyggd permanent plats raknat pa ett projekt som inkluderar
samtliga normalt tillhérande funktioner. Forstudie- och utrednings-
kostnader ingar inte i riktvardet.

Administrativt paslag

Ingen andring foreslas avseende det nuvarande administrativa pasla-
get for bestallda atgarder som ror befintliga fastigheter, till exempel
om- och tillbyggnader. For offerter till fast pris beréknas det enligt
foljande:

Bestalld atgard, kostnad Administrativt tillagg

mellan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 3 % (beraknas fran forsta kronan)

Overstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (beréaknas fran forsta kronan)

Inget tillagg utgar for atgarder under 0,5 mnkr som direktfaktureras.
For andra typer av offerter kan annan dverenskommelse om admi-
nistrativt paslag traffas. Paslaget far da dock aldrig dverskrida niva-
erna for offerter till fast pris.

For projekt som innebér utokad kapacitet i form av fler platser ge-
nom nybyggnad av en helt ny skola/forskola infors ett sarskilt dif-
ferentierat administrativt paslag kopplat till investeringsutgiften.
Det berdknas fran forsta kronan pa projektet och galler oavsett om
det ar en offert till fast pris eller budgetpris. Utgangspunkt ar en in-
vesteringsutgift omréknat per plats enligt riktvardet ovan om

400 000 kronor. Det administrativa tillagget utgar med 5 procent gi-
vet en projektkostnad upp till riktvardet. Overskrids riktvardet sa ut-
gar ett reducerat administrativt tillagg om 1,8 procent. Genom
denna atgard okar incitamenten for parterna att i alla led efterstrava
kostnadseffektiva I6sningar. Aven om ett projekt genererar det
hogre administrativa tillagget om 5 procent s minskar den totala
projektkostnaden pa grund av effekten av den lagre totala projekt-
kostnaden jamfort med om projektet 6verskrider riktvardet.
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Marginellt, vid avvikelser i ett intervall om cirka 1 procent Gver el-
ler under riktvardet per plats sa galler dock det omvanda forhallan-
det. Emellertid ror det sig da om en relativt liten effekt. Detta redo-
visas nedan med ett fiktivt foérskoleprojekt om 108 platser med 1
procents avvikelse under respektive 6ver riktvardet dar slutkostna-
den &r ungefar densamma oavsett om det administrativa tillagget ar
1,8 eller 5 procent. Vid avvikelser darutdver fran riktvardet okar ef-
fekten, eller nyttan, med den nya berédkningsmetoden med mojlighet
till totalt l&gre kostnad som foljd givet att riktvardet understigs. Det
redovisas med ett fiktivt skolprojekt om 900 platser om 10 procents
avvikelse under respektive eller 6ver mot riktvérdet.

Projekt-
Avwvikelse fr Antal |kostnad [Projekt- Adm Adm Tot
riktvarde, % platser|per plats |kostnad kr [tillagg 1,8% |tillagg 5% |kostnad kr
Forskola -1% 108| 396000 42768000 2138400| 44906400
Forskola +1% 108| 404000 43632000 785 376 44 417 376
Grundskola -10% 900[ 360000| 324000000 16 200 000| 340 200 000
Grundskola +10% 900 440000] 396000000| 7128000 403 128 000

Aven om SISAB erhaller ett paslag som ar drygt 9 mnkr hogre i det
fiktiva skolprojektet med en projektkostnad 10 procent lagre an rikt-
vardet jamfort med om samma projekt blivit 10 procent dyrare sa
minskar den totala projektkostnaden med cirka 63 mnkr. Ett gemen-
samt starkt incitament skapas darmed hos bade bestallaren/hyres-
gasten och SISAB att verka for projektkostnader som understiger
riktvardet. Majoriteten av SISAB:s nybyggnadsprojekt dverstiger
idag detta riktvarde varfor potentialen for effektivisering &r stor.
Avsikten &r att kontinuerligt félja upp den nya modellen och paver-
kan totalt for staden och for SISAB. Inriktningen &r &ven att prova
utveckla modellen, bland annat genom att forsoka tillampa den pa
om- och tillbyggnader for att 6ka kapaciteten pa befintliga skolor.
En svarighet ar da att isolera de projektkostnader som ar hanforliga
till sjalva kapacitetsokningen fran 6vriga verksamhetsanpassningar
och underhallsatgarder av befintliga byggnadsdelar. Tolkningsgrup-
pen avser att félja upp och préva utveckla metoden enligt ovan.

En forutsattning for att tilldmpa detta investeringsbaserade admi-
nistrativa tilldgg ar att den nybyggda arean motsvarar ett projekt om
minst 36 nya platser. Riktvardet om 400 000 kronor per ny plats &r i
2018 ars prisniva och det foreslas att arligen justeras med 100 pro-
cent av forandringen av Statistiska Centralbyrans "Faktorprisindex
for flerbostadshus” (FPI). Oktober 2017 &r basmanad.
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Larmoverforing till larmcentral

Nuvarande hantering av larmdverforing skiljer mellan friliggande
forskolor och dvriga utbildningslokaler. For friliggande forskolor
svarar idag hyresgéasten for avtal och kostnader for utryckning/ron-
dering. For att fa en mer enhetlig och rationell hantering sa 6verfors
detta ansvar till SISAB. | detta ingar att programmera om befintliga
larmanlaggningar i dessa forskolor samt inga avtal om larmmottag-
ning och utryckning. Ansvarsoverforingen medfor en tillkommande
kostnad for SISAB motsvarande cirka 3,0 mnkr per ar. Det finansie-
ras via ett tillagg pa DoU-Drift och DoU-Paviljong om 2 kronor per
m? och &r. Overféringen underlittas av att staden och SISAB idag
har samma larm- och utryckningsoperator.

Schabloner

| samband med permanent nyproduktion bygger idag SISAB uteslu-
tande med energieffektiva losningar. For att detta ska aterspeglas i
hyressattningen sa infors en reducerad DoU-schablon for sadana ob-
jekt. Den galler for nyproducerade friliggande byggnader med hy-
resforhallanden med start fran och med 1 april 2018. Denna scha-
blon, ”DoU- Lagenergi” uppgar till 96 kronor per m? och ar i niva
2018. Den justeras arligen med 100 procent av forandringen av KPI
med oktober 2017 som basmanad.

For fotbollsplaner i form av konstgrésanlaggningar med hogre kva-
litet, som uppfyller kraven for matchspel, tillkommer en ny scha-
blon, konstgrasplan — granulat, om 331 000 kronor per objekt som
ska motsvarar de kostnader som ar forknippade med drift och un-
derhall av dessa. Den justeras arligen med 75 procent av forand-
ringen av KPI med oktober 2017 som basmanad.

Den nya schablonen géllande riktvérde i samband med nyprodukt-
ion justeras arligen med 100 procent av forandringen av Statistiska
Centralbyrans "Faktorprisindex for flerbostadshus” (FPI). Oktober
2017 &r basmanad.

Ovriga schabloner raknas om med hansyn till KP1 for oktober 2017
att galla i niva 2018. De schabloner som med nuvarande avtal fast-
stalls fran och med 1 januari 2018 blir gallande fran och med 1 april
2018 med skillnad att de fran detta datum géller som nya varden i
heltal. Tilldgg for larméverféring med 2 kronor per m? och &r enligt
ovan tillkommer. Justering av schabloner sker darefter arligen med
mellan 75-100 procent av forandring av KPI med oktober 2017 som
basmanad. Nivaerna for ar 2018 kan aldrig understigas.



e Stockholms

Revidering av samverkansavtal med SISAB
géllande utbildningslokaler

Utveckling av SISAB:s fastighetsbestand
och ersattning for merkostnader

Tjansteutlatande
Dnr 112-1036/2017
Sida 11 (20)

DoU-schablonerna tillampas avrundat till heltal i samband med of-
ferter och annan redovisning. Vid indexjusteringar sa beraknas
schablonerna med det decimaltal som SCB publicerar. | samband
med hyresaviseringar sa sker berakningen alltid mot bakomliggande
decimaler. Pa objektsniva kan darmed avvikelser uppkomma mellan
avrundat heltal och faktisk avisering.

Underhall

Nuvarande underhallsschabloner ar beraknade for att halla eller
aterstélla olika byggnadsdelar till ursprungligt skick eller prestanda.
Vad géller ventilation ansvarar SISAB for att den klarar aktuellt
flode/krav motsvarande senast projekterad personbelastning. Onske-
mal fran hyresgasten om hojning av flode for fler personer jamfort
med senast projekterad personbelastning ansvarar hyresgasten for
kostnadsmaéssigt. SISAB ansvarar aven for att befintliga fasta elan-
laggningar uppfyller aktuella krav vad galler sékerhet med mera.
SISAB beslutar om reparation eller utbyte till nytt ar lampligast at-
gard. Vad géller ventilation och elsakerhet ovan sa ar det exempel
pa att aven standardhojningar ryms inom schablonerséattningen.

Inhyrning fran tredje part

Det finns inga absoluta krav pa att namnderna ska hyra nya skollo-
kaler av SISAB, dven om staden normalt i férsta hand ska hyra lo-
kaler av stadens egna bolag eller foérvaltningar. Investeringar i loka-
ler binder mycket kapital vilket paverkar upplaningsbehovet och
stadens skuldsattning. En avvégning behovs foljdriktigt for hur stor
del av de samlade utgifterna for skolutbyggnad som ska ske genom
kommunkoncernen via SISAB eller om andra hyresvardar kan over-
vdgas genom extern inhyrning.

Stadsledningskontoret uppfattar i detta sammanhang att extern in-
hyrning fran tredje part kommer att 6ka i betydelse och omfattning.
For att mojliggora detta, och samtidigt behalla de fordelar som finns
for namnderna genom SISAB:s sa kallade "fullservicemodell” for
drift och skotsel med mera, sa fortydligas samverkansavtalet i denna
del. Det innebér att SISAB pa uppdrag av bestallande namnd kan
hyra in externa lokaler, anpassade for skolandamal, till marknads-
maéssiga villkor. SISAB hyr darefter ut lokalerna till bestallande
namnd till motsvarande bolaget egna kostnader for inhyrningen plus
ett, utifran omstandigheterna i det enskilda fallet, sarskilt beraknat
tillagg for DoU i niva den service som SISAB ansvarar for i de egna
fastigheterna, sa kallad “fullservice”. DoU-tillaggen gentemot
namnderna vid tredje partsinhyrningar kan darfor variera utifran hur
ansvarsfordelningen for till exempel underhall ser ut i hyresforhal-
landet mellan SISAB och fastighetségaren. Eventuella fordelar med
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sadana externa inhyrningar, till exempel hyreslagens krav pa fastig-
hetségare att i vissa fall ordna ersattningslokaler vid evakueringar,
ska tillgodoréknas ndmnderna. Inriktningen for tredje partsinhyr-
ningar ar ett pa objektsniva arligt ekonomiskt nollresultat i SISAB:s
balansbudget. Inhyrningar fran bostadsrattsforeningar ar exklude-
rade som tredje partsinhyrningar.

Kostnader for detaljplaner

Samverkansavtalet fortydligas att hyresgasten har mgjlighet att
valja mellan direktfinansiering eller hyresforing avseende kostna-
der for detaljplanearbete.

Tillfalliga utbildningslokaler

Avtalet reglerar ett antal villkor som géller sarskilt for ”pavil-
jonger”. Begreppet paviljong &r inte entydigt. Det forekommer att
paviljongbyggnader dven tjanar som permanenta lokaler. For att
fortydliga det som avses, namligen att det handlar om lokaler av till-
fallig karaktar, sa utgar begreppet paviljong ur samverkansavtalet
till forman for "tillfallig utbildningslokal”.

Konstnarlig gestaltning

Samverkansavtalet fortydligas vad géller konstnérlig gestaltning.
Vid nybyggnader och storre om- och tillbyggnader av permanent
karaktar ska ett belopp motsvarande hogst 1 procent av den hyres-
grundande produktionskostnaden avséttas for i forsta hand platsspe-
cifik konstnarlig gestaltning. Undantaget ar projekt av 6vervdgande
teknisk karaktar, exempelvis ventilationsombyggnader eller till-
géanglighetsanpassningar. Hyresgésten ska ges mojlighet att vara
delaktig vad géller att paverka den konstnarliga gestaltningen i ett
projekt och det ar samtidigt angelé&get att konsten kan blir en inte-
grerad del av den verksamhet som den ar avsedd att berika. Vid be-
stdmmande av beloppets storlek ska hénsyn tas till alla relevanta
kostnader for utsmyckningen.

Egenagda fastigheter
SISAB har vissa egenagda fastigheter som ingar i ramavtalet. Gal-
lande markvardet har de tidigare ersatts motsvarande tomtréttsav-
gélden for likvérdiga fastigheter. Ett fortydligande och en justering
gors sa att kostnaden i stéllet motsvarar SISAB:s bakomliggande
kapitalkostnad, det vill s&ga det bokfdrda vardet, for marken. Ingen
amortering sker avseende markvardet. FOrandringen ar i stort sett
kostnadsneutral for berdrda inhyrande ndmnder. For hyresobjekt
Revidering av samverkansavtal med sisas M€d & Kallade sarskilda hyresavtalsvillkor kan undantag fréan denna
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Sopsug

Vid samdebitering av sopsug tillampas en fast férdelning av kostna-
den. Hyresgasten svarar for sophdmtningsdelen som beréknas till 60
procent och SISAB svarar for underhallsdelen som beréknas till 40
procent.

Om-, ny-och tillbyggnad med mera

Arbetsgangen och de olika skeden som galler i samband med om-,
ny-och tillbyggnad samt forvarv med mera har fortydligats och ut-
vecklats i det nya samverkansavtalet. Kostnader i forstudie- och ut-
redningsskedet ska, bortsett fran vad som galler for detaljplanekost-
nader, direktfinansieras.

Evakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av ett hyresobjekt under 3
manader eller langre utgar hyresreduktion motsvarande 42 procent
av aktuella DoU-schabloner. Reduktionen raknas fran dag 1 och re-
duktionen utgar oavsett om det ar hyresgasten eller SISAB som ini-
tierat det projekt som foranlett evakuering.

Restvarden vid avveckling

| samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella
kvarvarande hyrestillagg, som ursprungligen raknats kortare tid &n
20 ar, slutbetalas av hyresgasten nar ett avtal upphor genom uppsag-
ning eller pa initiativ av hyresgéasten. Inga kostnader for eventuell
rivning, eller hyrestillagg som raknats pa 20 ar eller langre tid, ska
betalas av hyresgasten. Ersattning utgar inte for sadana restvarden
som SISAB kan tillgodogora sig pa annat sétt, till exempel via en
ny hyresgést.

Utdver kvarvarande skuld for direkta lan kan en fastighet ha bok-
forda restvérden for olika komponenter hanforliga till tidigare un-
derhallsatgarder. Inriktningen &r att sadana restvarden sa langt moj-
ligt ska fordelas pa de lokalareor som varit foremal for aktuell at-
gard. Dessa komponenter (”dolda restvarden”) syns inte som direkta
Ian utan kostnaderna for rantor och avskrivningar belastar normalt
SISAB:s schabloner for DoU. | samband med rivning aktiveras
dessa dolda restvarden. Nar en rivning av ett objekt sker pa initiativ
av hyresgasten sa svarar hyresgasten for kostnaden for sadant rest-
varde. Hyresgasten kan, givet att det finns namndbeslut om atgar-
den dar det framgar att ett specifikt objekt ar foremal for rivning, fa
betala sadant restvarde i forskott via ett hyrestillagg med rak amor-
tering. Vid utebliven rivning pa hyresgastens initiativ forfaller
gjorda betalningar avseende berort objekt. Om en rivning sker pa
initiativ av SISAB, till exempel om en byggnad &r uttjant och inte
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gar att underhalla langre, sa svarar SISAB for restvardet. Eftersom
kostnadsansvaret for dessa komponenter kan bero pa om det ar
SISAB eller hyresgésten som initierar en rivning sa kan olika upp-
fattningar forekomma om vem som faktiskt ar ansvarig for ett sa-
dant bakomliggande beslut. Det finns darfor behov av att fortydliga
processen for hur, av vem och pa vilka grunder som sadana beslut
ska fattas. Ett alternativ kan dven vara att préva utarbeta en eller
nagra olika generella schabloner for &ndamalet och darmed for-
hindra suboptimeringar och incitament att forsoka fora over kostna-
den pa den andra parten. Tolkningsgruppen ska prova att utveckla,
fortydliga och forenkla denna process och aterkomma med forslag.

SISAB ska i tidigt skede av en planerad rivningsprocess informera
hyresgasten om eventuella restvéarden gallande berdrd byggnad.

Tomgangshyra

Samverkansavtalet medger att en hyresgéast kan halla en skollokal i
sa kallad tomgang i avvaktan pa till exempel framtida behov. Det
innebadr att ingen reguljér verksamhet ska bedrivas i lokalerna &ven
om hyresgéasten har viss tillgang till dem. Anméalan om tomgang av
befintliga lokaler ska ske till SISAB senast 12 manader innan den
intrader. | samband med nya hyresforhallanden kan hyresgasten be-
gara tomgangshyra direkt fran hyrestidens borjan. Under tomgangs-
tiden reduceras aktuella DoU-schabloner med 50 procent.

Forvarv

For att klara utbyggnaden av utbildningslokaler finns behov av att i
6kad omfattning forvarva fastigheter/mark med eller utan befintliga
byggnader eller i form av bolag. SISAB ska genom en aktiv fastig-
hetsforvaltning identifiera mojligheter till strategiska forvérv av fas-
tigheter enligt ovan for att tillgodose framtida behov. Strategiska
forvarv bereds gemensamt av stadsledningskontoret och Stock-
holms Stadshus AB for beslut i koncernstyrelsen och kommunsty-
relsen eller kommunfullmaktige. Samverkansavtalet kompletteras
for dessa andamal.

Forvarv enligt ovan kan vara langsiktiga. Resursen ar da inte tankt
att tas i ansprak i nartid. SISAB kan efter en bestéllning forvarva
mark/fastigheter eller bolag med mark/fastighetsinnehav. Ett arren-
deavtal upprattas darefter med bestallande namnd baserat pa
SISAB:s kostnader for forvarvet. Ingen amortering sker normalt pa
markvérden varfor endast rantekostnad utgar. Eventuella engangs-
kostnader for SISAB for planldggning, avstyckning, fastighetsbild-
ning med mera for att mojliggora ett forvarv beraknas som ett lan
som betalas som ett tillagg till arrendeavtalet. Amorteringstiden for
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dessa kostnader &r 5 ar. For administration, skétsel, underhall, med
mera, utgar en DoU-schablon som far forhandlas i sarskild ordning
beroende objektets forutsattningar och beskaffenhet. Eventuella in-
takter for SISAB for objektet avrdknas ndmndens kostnader.

Forsakring

Avtalet fortydligas vad géller sddan eventuell forsakringsersattning
som avser kompensation till SISAB for utebliven hyresintékt. Par-
terna ska i dessa fall sinsemellan reglera erséttningen motsvarande
den faktiska kostnadsfordelningen.

Forandringar av ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan som bifogas samarbetsavtalet framgar
vilken part som har ansvar for reparation eller utbyte till nytt av
olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Med utbyte till
nytt avses minst likvardig niva/funktion. Utéver forandringar som
redovisats ovan foreslas foljande:

e Hyresgastens ansvar for linjer/markeringar pa golv i gymnastik-
sal slas fast och fortydligas

e Begreppet vitvaror fortydligas

e Rutin for besiktningar av gymnastiksalsutrustning fortydligas

e Rutin och ansvar for skyddsrum fortydligas.

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt pagar som har bedomts utifran det nuvarande
avtalet, antingen genom bindande bestéllningar om projektering och
genomforande eller som pagaende byggentreprenader. Samtliga sa-
dana projekt ska hyressattas enligt det nya samverkansavtalet om at-
garderna hyresfors fran och med 1 april 2018. For SISAB:s bin-
dande offerter lamnade fore 1 april 2018 avseende genomférande-
beslut/bestallning galler att de, bortsett fran regeln om administra-
tivt paslag baserat pa riktvarde, justeras enligt det nya avtalet.

For lokaler som &r under avveckling, det vill saga hyresférhallandet
ar uppsagt men innevarande hyrestid strécker sig langre an till 1
april 2018 galler det nya samverkansavtalet.

Forslag utom samverkansavtalet. Utveckling av fastighetsbe-
stdndet samt finansiering av vissa merkostnader

| det foljande redovisas andringar eller atgarder som paverkar och
har anknytning till parternas hyresforhallande men som inte vinner
pa att arbetas in explicit i samverkansavtalet.
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Ersatta aldre forskolor

Ett stort antal friliggande SISAB-forskolor har tomter som kan
medge utbyggnad. Nya moderna férskolor kan byggas stérre och
med bra miljoprestanda och med battre forutsattningar for kostnads-
effektiv och rationell drift bade verksamhets- och fastighetsmassigt.
Manga tomter har dock inte sadana forutsattningar att de gar att ut-
veckla enligt ovan. De kan vara sma och ligga integrerade i smahus-
omraden varfor sannolikheten att det gar att fa en ny detaljplan som
stoder en storre utveckling eller exploatering beddéms som begrén-
sad. Samtidigt finns det behov att ersétta befintliga byggnader pa
dessa tomter. Byggnaderna, som ofta ar dldre, har stort underhalls-
behov, har daligt energiprestanda bland annat pa grund av uppvarm-
ning via direktverkande el, har brister vad galler funktionalitet eller
allmant borjar bli uttjanta. De &ar ofta byggda mellan 1965 — 1985
och omfattningen &r vanligtvis 1-3 avdelningar. Det ar enligt kon-
toret inte ekonomiskt forsvarbart eller rationellt att satsa pa omfat-
tande renoveringar av dessa objekt. Drygt 200 SISAB-férskolor ar
av denna beskaffenhet och ar saledes foremal for atgarder i olika
omfattning. Kontoret identifierar foljande fragestéllningar:

e Kostnaden for en genomgripande upprustning blir hdg, speciellt
i forhallande till byggnadens generella tekniska livslangd vad
géller grundkonstruktion med mera

e Byggtiden for en upprustning blir ofta lang. Erfarenhetsmassigt
cirka 12 manader. Detta paverkar evakueringstiden motsva-
rande.

e Efter genomforda atgarder kvarstar restriktioner vad galler
grundutformning, kapacitet med mera.

Kontoret forordar att SISAB ges mojlighet att ersatta dessa aldre
byggnader med nyproduktion i form av moderna permanenta pre-
fabricerade modulhus i tré. De planeras flexibelt for kunna anpassas
till géllande detaljplaner och lokala forutsattningar. Genom denna
flexibilitet kan normalt arean utnyttjas mer rationellt med fler plat-
ser/avdelningar som féljd. Darmed forbéttras dven driftsekonomin
for verksamheten. Genom nyproduktion undviks &ven de restrikt-
ioner som finns om en befintlig byggnad ska rustas upp.

Nyproduktion enligt ovan maste for att vara realistisk kunna géra
avsteg fran nagra av de tekniska krav som idag stélls i staden tillika
av SISAB i samband med permanent nyproduktion. Grundskalet till
detta &r att de nya enheterna blir sa pass begransade i omfattning pa
grund av detaljplanebestammelser med mera att det ar svart att
rymma olika merkostnader i ett enskilt projekt och samtidigt fa en
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rimlig hyresniva. Kontoret anser att detta ar rimligt eftersom de be-
fintliga forskolorna annars maste rustas for stora pengar samtidigt
som de trots detta inte kommer kunna upp i niva jamfort med ny-
produktion vad géller, funktionalitet, effektivitet, energiprestanda
med mera. En vasentlig forbattring kan darmed uppnas.

SISAB har gjort en forstudie av mojligheterna att ersatta &ldre for-
skolor enligt ovan i vilken féljande fordelar identifieras:

e Aldre byggnader som inte ar &ndamalsenliga kan fasas ut

e Byggtiden halveras jamfort med traditionell upprustning. Eva-
kueringstiden for ett ersattningsprojekt reduceras motsvarande.

e Nya moderna lokaler erhalls med bra energiprestanda

e Yitterligare kapacitet kan tillskapas

e Ekonomisk hushallning — investeringarna riktas framatsyftande i
stéllet for fortsatt upprustning i gamla byggnader med brister i
grundkonstruktion och begransad kvarvarande teknisk livslangd

Modulhusen ska uppfylla alla gallande krav enligt Boverkets bygg-
regler, BBR. Kontorets beddmning &r att i stort sett samtliga stadens
och SISAB:s krav darutdver pa permanent nyproduktion, inklusive
energiforbrukning, kan klaras. Betraffande Miljoklass Silver kom-
mer vissa avsteg sannolikt att fordras da samtliga indikatorer for att
na en certifiering troligtvis inte kan uppfyllas. Dito 6vrig nypro-
duktion sker hyressattningen enligt samverkansavtalets principer
vad géller nyproduktionsrabatt och lagre energischablon.

Kontoret foreslar att de nya modulhusen enligt ovan prévas i form
av ett utvecklingsprojekt som totalt far omfatta 10 objekt. Det ska
darefter utvarderas innan eventuell fortsattning. En fortsattning ska
godkannas av kommunfullmaktige. SISAB forutséatts anlita extern
oberoende konsult for att I6pande utvérdera projektet. Det inleds
med att data sakerstélls for berérda objekt gallande bland annat:

Verksamhetens uppfattning om nuvarande lokalsituation
Kostnader for drift av verksamheten

SISAB:s kostnader for drift och avhjalpande underhall
Energifdrbrukning

Uppskattad investeringsutgift for upprustning av aktuellt objekt

Detta underlag kan darefter jamforas med data efter genomférd er-
sdttning med metoden nya modulhus. Projektet forutsatter sedvanlig
upphandling av modulhusen utifran en bestamd grundkonstruktion
pa utforandet. Med en inledande volym om 10 projekt blir forutsatt-
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ningarna att rymma olika utvecklingskostnader for grundkonstrukt-
ionen rimliga. Ett visst utrymme maste finnas att flexibelt kunna an-
passa de nya modulhusen till lokala forutsattningar men utgangs-
punkten ska vara en standardprodukt for att halla kostnaderna pa en
rimlig niva. Manga av de byggnader som potentiellt kan bli aktuella
att ersatta med de nya modulhusen ar mycket likartade till sin ut-
formning varfor modulkonceptet kan anpassas till detta for att un-
derlatta kommande bygglov med mera.

Reducerad avdragsratt for koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade under slutet av ar 2012 om ytterligare begrans-
ningar for avdrag for koncerninterna réantor. Som en féljd av detta
anser Skatteverket att stadens bolag inte har ratt till avdrag for ran-
teutgifter pa lan fran agaren Stockholms stad. Réttslig prévning pa-
gar gallande Skatteverkets beslut i fragan. Den samlade effekten av
Skatteverkets beslut &r 6kade kostnader for SISAB for bakomlig-
gande lan géllande de lokaler som omfattas av samverkansavtalet.
Det innebér att bolaget arsvis maste kunna ha ett positivt resultat ef-
ter finansiella poster for att tdcka tillkommande skattekostnader.
Beloppet kan variera over tid beroende pa bland annat volymen pa
upplaningen och réantelage. For att inte fa en sammanblandning med
ovriga DoU-schabloner, vilket kan paverka i samband med indexju-
steringar, sa infors en separat schablon for andamalet. Den aktuella
merkostnaden 2018 beraknas uppga till 18 mnkr vilket motsvarar en
rantekostnadsschablon om 16 kronor per m? raknat pa att kostna-
den hyresfors fran och med 1 april. Kommunfullméktige faststaller
ny rantekostnadsschablon for kommande ar i samband med budget.
Réntekostnadsschablonen inarbetas inte i samverkansavtalet utan
hanteras som ett separat hyrestillagg i avvaktan pa att den réattsliga
provning som pagar gallande Skatteverkets beslut ar slutford.

Tolkningsgrupp

En tolkningsgrupp har inrattats under ledning av stadsledningskon-
toret for att I6pande utveckla, utvardera och tolka samverkansavta-
let samt foresla l6sningar pa eventuella oklarheter eller tvister av
generell karaktér. | gruppen ska utéver stadsledningskontoret och
SISAB inga representanter fran Stockholms Stadshus AB och hy-
resgasterna. Gruppens sammansattning har tidigare beslutats relativt
detaljerat. Stadsledningskontoret ser fordelar om gruppen kan bli
mer flexibel genom att stadsdirektoren far besluta om gruppens be-
manning och arbetsordning.



e Stockholms

Revidering av samverkansavtal med SISAB
géllande utbildningslokaler

Utveckling av SISAB:s fastighetsbestand
och ersattning for merkostnader

Tjansteutlatande
Dnr 112-1036/2017
Sida 19 (20)

Fortida underhall

For att underlatta processen i samband med ombyggnad sa har iden-
tifierats behov av en forenklad metod att faststalla kostnadsfordel-
ningen mellan parterna vad galler “fortida underhall”. Denna fraga
ar ofta foremal for diskussioner vilket tar resurser i ansprak samt
kan leda till suboptimeringar och att projekt drar ut pa tiden. Datain-
samling paborjats for att om mojligt finna former for att fordela
kostnaden generellt mellan parterna. Det &r ett komplext arbete med
manga faktorer att ta hansyn till varfor fragan behover utredas vi-
dare. Sannolikt finns det &ven behov av olika férdelningar beroende
pa ett projekts omfattning och berorda lokalers underhallsbehov uti-
fran aldersfaktor, vardear eller motsvarande. Arbetet med att fast-
stalla forenklade kostnadsfordelningar fortsatter och Tolkningsgrup-
pen avser att préva att utveckla en metod och modeller for detta och
aterkomma med forslag.

Ekonomiska konsekvenser och férslag till beslut
Kostnadsokningen for hyresgasterna fran och med 1 april 2018 pa
grund nya avtalsvillkor och enligt féreliggande forslag motsvarar
cirka 21 mnkr, varav 18 mnkr avser reducerad avdragsratt for kon-
cerninterna rantor under 2018 och 3 mnkr avser kostnader pa arsbas
for larmoverforing. Kostnadsokningen fordelar sig proportionellt ut-
ifran hyrd area. For namnder som hyr forskolor minskar de egna
kostnaderna ungefar motsvarande kostnaden for larméverforing.
Det sker som framgatt ovan mellan aren lépande stora forandringar
av lokalkostnaderna varfor kostnadsdkningen, som motsvarar cirka
1 procent, kan betraktas som relativt marginell. De justeringar som
gors av olika schabloner sker regelméssigt och &r inte ett direkt re-
sultat av forslaget till nytt samverkansavtal.

Forslaget pa samverkansavtal bifogas, bilaga 1. Stadsledningskon-
toret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige
samverkansavtal, enligt bilaga 1, mellan staden och Skolfastigheter
i Stockholm AB gallande utbildningslokaler, att bérja gélla fran och
med 1 april 2018, godkénns.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kom-
munfullmaktige att uppmana Stockholms Stadshus AB att ge
SISAB i uppdrag att genomfora ett utvecklingsprojekt med att er-
sétta aldre uttjanta forskolor med nyproduktion enligt ovan.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kom-
munfullmaktige att, for att kompensera SISAB for merkostnaden
avseende reducerad avdragsréatt for koncerninterna rantor, faststalla
en rantekostnadsschablon for inhyrande namnder fran och med
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1 april 2018 om 16 kronor per m?.

Stadsledningskontoret foreslar, under forutsattning att kommunfull-
méktige beslutar om ett nytt samverkansavtal enligt ovan, att kom-
munstyrelsen ger stadsdirekttéren i uppdrag att med stod av samver-
kansavtalet 6verenskomma om mindre justeringar eller komplette-
ringar enligt punkt 4, utfarda anvisningar for att minska energifor-
brukningen enligt punkt 8.5 samt att besluta om bemanning och ar-
betsordning for Tolkningsgruppen enligt punkt 12.10.



Bilaga 1

Samverkansavtal for utbildningslokaler

Ansvarsfordelning, galler fran och med 2018-04-01

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
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Reparation/
underhéll/skotsel

Utbyte till nytt

Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmarkning
SISAB | Hyres- | SISAB Hyres-
gasten gasten

1.1 |Brandtrappa X X

1.2 |Entréparti, portar X X Inklusive maskindrivna portar
1.3 |Fasad X X Se dven 21.7 och 21.8

1.4 |Husgrund X X Inklusive varmgrund

1.5 |Skrapgaller X X Se aven 21.32

1.6 |Stuprdr och hangrannor X X Se aven 21.26

1.7 |Yttertak X X Inklusive sikerhet pa tak

2. FoOnster

2.1 |Galler, in- och utvandigt X X

2.2 |Karm, bage, beslag, glas X X

2.3 |Persienn, markis och solskydd, in- och utvandigt X X Hyresgdstens egendom

2.4 |Fasta solpaneler X X

3. Markanlaggning

3.1 [Brevlador X X Hyresgdstens egendom

3.2 |Cykelstall - fasta X X

3.3 |Flaggor X X Hyresgdstens egendom

3.4 |Flaggstang - fast - inklusive lina X X

3.5 [Forrad, bodar, soprum och lekstugor, inkl. I3s X X Saknar el/vatten/kyla/varme

3.6 [Hardgjorda ytor - asfalt, grus etc. X X Se aven 21.17

3.7 |Jordkallare X X

3.8 |Konst - fast - utvandig X X Enligt stadens rutiner

3.9 [Konstgras, pa bollplan/multiarena X X X X Sarskilda avtal skall skrivas
3.10 |Kokstradgard och andra odlingar for verksamheter X X In- och utomhus.
3.11 |Lekutrustning - fast X X Se &ven 19.13
3.12 |Malning av linjer for bollplan etc. X X
3.13 |Nat - badminton, basket, fotboll etc. X X Hyresgdstens egendom
3.14 |Papperskorg utomhus - fast X X Se aven 21.24
3.15 |Sandlador - fasta - for lek och halkbekampning inkl. X X Se dven 21.29 och 21.30

sand

3.16 |Staket, stolpar, sarg, grind, vagbom etc. - fasta X X Végbom och grind inkl. las
3.17 | Tillgdnglighetsanpassningar - fasta X X
3.18 | Tradgardsanlaggning - grasmatta, rabatt, buske, trad X X
3.19 |Utemobler, t ex bankar, soffor och bord - fasta X X

4. Parkeringsutrustning Se dven 22.7 och 23.8

4.1 |Elladdningsstolpe X X Elférbrukningen regleras separat
4.2 |Felparkerade bilar, bortforsling av X X Pa platser ingdende i av SISAB kontrakterad p-

Overvakning
4.3 |Motorvérmare X X Elférbrukningen regleras separat
4.4 |Parkeringsautomat X X P& platser ingdende i av SISAB kontrakterad p-
Overvakning
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Byggnadsdel/inredningsdetalj

Akustiktak, akustikvagg

Reparation/
underhéll/skotsel

Utbyte till nytt

SISAB

Hyres-

SISAB

Hyres-

gasten gasten
Fastighet inre

Anmarkning

5.2

Dorr

Inkl I&skista m m. Se &ven 14.

5.3

Ddrrstdngare, mekanisk

5.4

Ddrroppnare, automatisk

5.5

Innervagg, innertak

5.6

Klémskydd i port, dorr, lucka etc.

5.7

6.1

Yiskikt, t ex malning, golvbeliggning
Hissar och 6vrig transportutrustning

XXX XXX X

XXX XXX X

Se dven 21.21

1 [Avfuktningsanldggning

Hiss X X

6.2 |Lingangar, matthiss i gymnastik, lyftanordning (rd) i X X Se &ven 19.14
samlingslokal etc.

6 3 Lyftbord X X
4 |Trapphiss

VS - Vatten och sanitet

7.2 Avloppsanlaggning, inklusive golvbrunn, vattenlas X X Se aven 21.1, 21.6, 21.16 och 21.34
etc.

7.3 [Badanl&ggning (pumpar, reningsanl. traverser m m) X X Se &ven 19.1 och 21.2

7.4 |Brandposter, inklusive slang X X

7.5 |Fettavskiljare och matavfallstank X X Se &ven 21.9

7.6 |Kran X X

7.7 |Packning X X

7.8 |Sittring X X Hyresgdstens egendom.

7.9 [Toalettstol, exklusive sittring X X

710

Varmvattenberedare (tryckkarl)

Se dven 19.25

X X Se dven 19.6, 19.7 och 22.3
8.2 Fjarrvarmeanlaggnlng X X Se aven 22.5
8.3 |Oljepanna X X Se aven 19.17 och 22.4
8.4 |Radiatorer, vatten och el, fasta X X Se aven 21.22 och 16.45
8.5 |Ridavarme X X
8.6 |Solceller X X
8.7 [Solfangare X X
8.8 |Stadsgaspanna X X Se &ven 19.22, 19.23 och 22.10
8.9 |Vindsnurra X X

9. Ventilation

10.

11.

franluftsdon - allménventilation
Tryckluft

Kyla

9.1 [Befuktningsanlaggning X X

9.2 |Fettfilter for kdk X X Se aven 21.10

9.3 |Imkanal X X Se dven 19.20 och 21.18
9.4 |Rokkanal X X Se aven 19.20 och 21.28
9.5 [Ventilationsanlaggning, inklusive till- och X X Se aven 21.25

Tryckluftsanléggning | X | ] X [Hyresgéstens egendom. Se &ven 19.26

11.1 |Kylanlaggning - fast - i t ex lektionssal, soprum, fast X X
komfortkylanlaggning i forskolekok
11.2 |Kylsystem, kompressor X X
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Bilaga 1

Samverkansavtal for utbildningslokaler

Ansvarsfordelning, galler fran och med 2018-04-01

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
All bestalld hyresgastanpassning och/eller fortida underhall &r hyresgenererande eller féremal for fakturering.

Byggnadsdel/inredningsdetalj

Reparation/
underhall/skétsel

Utbyte till nytt

Anmarkning

SISAB | Hyres- | SISAB Hyres-
gasten gasten
12.1 |Antenn, inklusive kablage, uttag etc. X X
12.2 |Centralur, elektrisk styrning, tidsjustering etc. X X
12.3 |Data - Stamnat, fiberkabel och fordelningsskap X X
12.4 |Data - Spridningsnét, inkl panel, fran férdelningsskap X X
till och med uttag
12.5 |Datanat, ej installerat av Hyresvarden X X Hyresgastens egendom
12.6 |Fasadur, den del av fasadur som utgér del av fasad X X
(exkl visare och urverk)
12.7 |Fasadur, visare och urverk X X
12.8 |Hogtalaranlaggning X X Inklusive hdgtalare (dven for larmsignal)
12.9 |Klockor, in- och utvandiga inklusive urverk, elektrisk X X Hyresgastens egendom
matning/batteri och tidsjustering etc.
12.10(Passagekontrollanlaggning X X Hyresgdstens egendom
12.11|Porttelefon X X Hyresgastens egendom
12.12|Radio- och TV-anldggning X X Hyresgdstens egendom. Se dven 22.12
12.13(Telefon, televaxel och telenat X X Hyresgastens egendom. Se aven 22.10
12.14(Server, switch X X Hyresgdstens egendom
12.15[Snabbtelefonanlaggning X X Hyresgdstens egendom
13. Elinstallation
13.1 |Armatur for allméanbelysning inomhus X X Se aven 21.19
13.2 |Armatur, ytterbelysning X X Se &ven 21.20
13.3 |Elanléggning, inklusive eluttag och strémbrytare X X Fast monterad timer och jordfelsbrytare ingar
13.4 |Hogspéannings- och transformatoranléaggning X X
14. Las & nycklar
14.1 |Cylinder, Forskolor X X X X Om hyresgésten bestéller SISABs
nyckelsystem, tar SISAB &ver ansvaret och
nycklar kan bestéllas enligt 14.6 .
Galler dorr, grind och forrad.
14.2 |Cylinder, Skolor X X Galler dorr, grind och forrad.
14.3 [Las, inkl nycklar, insatta av hyresgasten, dven X X Hyresgastens egendom
nyckelstyrd hiss
14.4 [Las, inkl nycklar, insatta av hyresvarden X X Avser driftutrymme, vdgbom
14.5 |Lasanlaggning, elektrisk X X Inkl. kort. Hyresgastens egendom
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14.6

Nycklar

Hyresgasten skickar en bestéllning avseende
nycklar till behdrig person hos hyresgéasten.
Denne bestéller direkt hos, av SISAB
upphandlad, leverantdr som levererar direkt
till hyresgasten Leverantdren fakturerar
SISAB. SISAB skickar en samlingsfaktura till
hyresgésten en gang per ar. Lista dver
"Bestallningsratt nycklar Stockholm stad"
upprattas av SISAB och 6versands till
upphandlad leverantor. Leverantdren
godkanner endast bestallning av nycklar frén
behdriga personer. Revideringar av listan far
endast goras av SISAB. SISAB, eller dess
entreprendr, skall ha tillgang till nycklar for att
kunna utfora sitt uppdrag.
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. . q un(?:iaérl‘?/ts:lzgisel S . .
Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmarkning
SISAB | Hyres- | SISAB | Hyres-
gasten gasten
15. Larm/ Séakerhet Se dven 22.1 och 22.6
15.1 |Brandddrrstdngare, magnetuppstallning X X
15.2 [Brandlarm, inklusive detektorer X X
15.3 |Brandslackare X X Hyresgdstens egendom
15.4 |Brandvarnare, brandvarnaranlaggning X X Se aven 21.3
15.5 |Centralanldggning, larmanlaggning X X Avser gemensam basanlaggning for drift-,
inbrotts-, utrymnings- och brandlarm.

15.6 [Driftlarm X X
15.7 |Hisslarm X X
15.8 |Inbrottslarm/skalskydd X X
15.9 |Kameradvervakning, inre och yttre X X X X Bestéllande part
15.10{N6dbelysning, armatur X X Se aven 21.23
15.11|Nodsignalanlaggning fran RWC, vilrum, samt kyl- X X Hyresgéstens egendom

och frysrum
15.12(Sprinkleranlaggning X X Se aven 22.13
15.13|Takfotslarm X X
15.14(Trygghetslarm X X Vid ensamarbete. Se dven 22.11
15.15{Utrymningslarm X X Inklusive brandsiren/brandklocka
15.16{Utrymningsplan X X Se aven 21.37

16. Inredning och utrustning

16.1 |Anslagstavlor X X Hyresgastens egendom
16.2 |Aulainredning - fast - t ex stol, bank X X
16.3 [AV-skép X X Hyresgastens egendom
16.4 |Avfallskvarn X X Hyresgastens egendom. Se dven 21.15
16.5 |Bastuaggregat - fast X X
16.6 |Bokhyllor X X Hyresgdstens egendom
16.7 [Bank- och skapinredningar (ej kok), aven X X Hyresgastens egendom

motoriserade
16.8 |Centraldammsugare X X Hyresgdstens egendom.

Inbyggd kanalisation &r SISABs ansvar.

16.9 |Dragskap, giftskap X X Hyresgéstens egendom. Se &ven 19.4
16.10|Elradiator, fristaende X X
16.11|Filmduk, inklusive fastskena X X Hyresgastens egendom
16.12|Gardinbeslag, inklusive stang X X Hyresgdstens egendom
16.13|Gasolskap, -tuber, -gas och —installation X X Hyresgdstens egendom
16.14(Grind, inomhus X X Hyresgdstens egendom
16.15(Gymnastiksalsutrustning - fast - t ex ribbstol, linor, X X

lingéngar, bommar etc.
16.16|Halkremsa pé golv och trappnos X X Hyresgdstens egendom
16.17|Handbléstorkar X X Hyresgastens egendom
16.18|Hogskap X X Hyresgdstens egendom
16.19(Hdogtalare X X Hyresgastens egendom
16.20(Infravérme X X Hyresgdstens egendom
16.21Inredning - fast - i NO, bild, sl6jd och hemkunskap X X Hyresgastens egendom

samt lekrum, verkstad etc.
16.22(Inredning - 16s - i alla lokaler X X Hyresgdstens egendom
16.23(Inredningstextilier X X Hyresgdstens egendom
16.24(Jalusivaggar X X Hyresgdstens egendom
16.25|Joniseringsutrustning, sopskéap X X Hyresgastens egendom
16.26|Kaffebryggare, inklusive timer X X Hyresgdstens egendom
16.27|Kaffemaskin, inklusive magnetventil X X Hyresgdstens egendom
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Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
All bestalld hyresgastanpassning och/eller fortida underhall &r hyresgenererande eller féremal for fakturering.

Bilaga 1

Reparation/
underhéll/skotsel

Utbyte till nytt

Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmarkning
SISAB | Hyres- | SISAB Hyres-
gasten gasten
16.28|Kapphyllor, krokar, elevskap, skohyllor etc. X X Hyresgastens egendom
16.29(Kartskenor X X Hyresgdstens egendom
16.30[{Keramikugn X X Hyresgastens egendom
16.31{Konst - fast X X Enligt stadens rutiner
16.32(Konst - 16s X X Hyresgastens egendom
16.33[Kontorsinredning och kontorsmaskiner X X Hyresgdstens egendom
16.34(K0oks- och pentryinredning - fast - i personal-, forskole- X X Se aven 17.4.
och skolbarnsomsorgskdk (ej storkok) Vitvaror se 16.58
16.35|Linjer/markeringar pa golv i gymnastiksal X X
16.36(Luftrenare X X Hyresgdstens egendom. Se aven 21.11
16.37|Medicinskap X X Hyresgdstens egendom
16.38|Mikrovagsugn X X Hyresgastens egendom
16.39(Miljostation, sopkomprimator, papperspress, sopkérl X X Hyresgdstens egendom. Se &ven 21.27 och
22.8
16.40{Mérklaggningsgardin X X Hyresgastens egendom
16.41|{Overheadduk X X Hyresgdstens egendom
16.42|Papperskorg, inomhus X X Hyresgastens egendom
16.43|Plantering och tradgard inomhus X X Hyresgdstens egendom
16.44Platshelysning X X Hyresgastens egendom
16.45(Processventilation X X Hyresgdstens egendom
16.46|Radiatorskydd, fasta radiatorer X X
16.47(Schemaramar X X Hyresgdstens egendom
16.48(Skrapmattor, 16sa mattor X X Hyresgdstens egendom. Se aven 21.32
16.49(Skrivtavlor X X Hyresgdstens egendom
16.50(Skotbord, &ven motoriserade X X Hyresgastens egendom
16.51(Slang, samtliga, in- och utvandiga X X Hyresgdstens egendom
16.52(Speglar X X Hyresgastens egendom
16.53|Spansug X X Hyresgdstens egendom. Se dven 21.12
16.54(Stadinredningar X X Hyresgastens egendom
16.55(Stddmaskin, inkl. laddningsutrustning X X Hyresgdstens egendom
16.56(Timer, 16s stickproppsmodell, jordfelsbrytare 16s X X Hyresgdstens egendom
16.57|Vikvéggar, d&ven motoriserade X X
16.58(Vitvaror; spis, Inbyggnadshéllar, inbyggnadsugnar, X X Ej storkdk. (Se aven 17.) Ej vitvaror som

bankspisar, kylar, frysar, kombi kyl/frys,
diskmaskiner, koksflaktar, minikok ( trintter,
minetter), tvattmaskiner, torkskap,torktumlare,manglar

anvands i undervisning

ssyfte. Exempel pa

vitvaror som inte heller ingar i SISAB:s
underhallsatagande &r mikrovagsugnar,

kaffemaskiner etc

17.1

Storkok (Tillagningskdk/mottagningskok)

Diskmaskin X X Hyresgdstens egendom

17.2 |Dryckesstation X X Hyresgdstens egendom

17.3 |Kokgryta, spis, ugn, stekbord etc. inkl. tillhérande X X Hyresgéstens egendom
ventilationskapor

17.4 [K6ks- och skapinredning X X Hyresgastens egendom

17.5 |Serveringsdisk X X Hyresgdstens egendom

17.6 |Sval-, kyl- och frysrum, aven kopplade till X X Se dven 11.2, 19.12 och 19.24
centralkylanlaggning

17.7 [Sval-, kyl- och frysskap X X Hyresgdstens egendom. Se &ven 19.12 och

19.24
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Reparation/ Utbyte till nytt
Byggnadsdel/inredningsdetalj underhall/skotsel Anmarkning
SISAB | Hyres- | SISAB Hyres-
gasten gasten
18. Invéndig och utvandig skada
18.1 |Glasruta - sonderslagen inifran X X
18.2 |Glasruta - sonderslagen utifrén X X Under icke verksamhetstid
18.3 |Invéndig skada X X Hyresgasten kan skriftligt bestalla atgarder
Hyresgasten svarar for invéndig skada som avseende inre skadegorelser hos SISAB. | de
uppkommit genom skadegdrelse, olyckshandelse eller fall hyresgasten ej atgardar inre skadegorelse
genom hyresgéastens oaktsamhet. Hyresgéstens ansvar och det kan medfora fara for person eller
for oaktsamhet omfattar &ven oaktsamhet hos elever fastighet ska SISAB kontakta ansvarig med
och uppdragstagare m.fl. i enlighet med vad som krav pa atgard inom rimlig tid. Atgérdas inte
framgar av 12 kap. 24 § jordabalken. felet har SISAB rétt att atgarda skadan
omedelbart pa hyresgastens bekostnad.
Ansvar enligt denna punkt inskranker inte
hyresvardens ansvar for skador eller fel till foljd av
alder, slitage eller bristande underhall eller annan
skada som uppkommit utan koppling till sérskild
handelse. Vid oklarhet om skadan &r en foljd av & ena
sidan skadegorelse/olyckshandelse/oaktsamhet och &
andra sidan en féljd av alder, slitage m.m. ska
hyresvdrden svara for skadan.
For det fall skadan omfattas av hyresvardens
forsakring ska hyresgéstens kostnadsansvar begransas
till gallande sjélvrisk.
18.4 |Utvandig skada X X Se aven 21.7
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Ansvarsfordelning, galler fran och med 2018-04-01

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
All bestalld hyresgastanpassning och/eller fortida underhall &r hyresgenererande eller féremal for fakturering.

. Bekostar besiktning Period *
Genomfoér 2p s
Besiktningar besiktning och atggrd.ir t'." foljd
Utférande- och kostnadsansvar e
SISAB | Hyres- | SISAB Hyres-
gasten gasten
19.1 [Badanlaggning X X Manatlig
19.2 |Brand, samt redogdrelse till tillsynsmyndighet X X Arlig
(brandftrsvaret)
19.3 |Brand; verksamhetsunderlag for hyresvardens X X Arlig
redogérelse till tillsynsmyndighet
19.4 |Dragskap, giftskap X X |Vart tredje ar
19.5 |Energideklaration X X Vart tionde ar
19.6 |Elrevision/eltillsyn for fastighet X X Vart tredje ar
19.7 |Elrevision/eltillsyn for hyresgastens inredning och X X Vart tredje ar. SISAB utfor och bekostar
utrustning besiktningen.
19.8 |Gasolanléggning X X Inga krav
19.9 [Gymnastiksalsutrustning som lingangar, bommar, X X Arlig, HG ska 6verldamna SISAB
matthiss, lyftanordning etc. dokumentation pa rektorsmote
19.10[Hiss och trapphiss X X Arlig
19.11(Kokgryta X X Beror pa storlek
19.12|Kylanlaggning X X Arlig
19.13(Lekutrustning, fast, utomhus X X Arlig
19.14|Lyftanordningar, rar etc. i aula, samlingssal X X Arlig
19.15(Lyftbord X X Varierar
19.16{Maskiner och utrustning, hyresgéstens X X
19.17|Oljetank X X Beror pa storlek
19.18|OVK (obligatorisk ventilationskontroll) X X Vart tredje ar
19.19|Portar, maskindrivna X X Vartannat ar
19.20|Skorsten, rok- och imkanal X X 2-3 ganger per ar
19.21(Skyddsrum X X X X Vart tionde ar, HG ansvarar for att skyddsrum
ska vara tdmda inom 24 H om myndighet
kraver det for tillsyn eller dy.
19.22(Stadsgasanlaggning, till och med huvudventil i rum X X Inga krav
19.23(Stadsgasanlaggning, utrustning i lokal X X Inga krav
19.24| Temperaturlogg i kylskap/kylrum X X inkl. rapport myndighet (egenkontroll)
19.25(Tryckkarl/Expansionskérl X X Beror pa storlek och tryck (ej kokgryta)
19.26( Tryckluftsanlaggning X X

Angiven period avser forhallandet vid tidpunkten for avtalets ikrafttradande, som végledande information.
* Krav pa besiktningsintervall regleras i vid varje tidpunkt gallande lag och férordning.

Ansvarig part

Atgarder pd grund av myndighetsanmérkningar,

andrad verksamhet och bygglov SISAB | Hyres- AT ST
gasten
20. Myndighetsanmérkning m.m.
20.1 |Bygglov m m vid hyresgéstsanpassning (utférande X X
part)
20.2 |Forandringar pa grund av andrad verksamhet X
20.3 |Myndighetsanmarkning, atgarder pa grund av X Exempelvis
verksamhet och &ndrade myndighetskrav skoltid, arbetsmiljo
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avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
All bestalld hyresgastanpassning och/eller fortida underhall &r hyresgenererande eller féremal for fakturering.

20.4 |Myndighetsanmérkning, atgarder pa grund av dndrade X Exempelvis
myndighetskrav avseende fastighetsspecifika fragor sakerhet pa tak
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Fordelning av ansvar och kostnader for drift, reparation/underhall/skétsel samt utbyte till nytt.
All bestalld hyresgastanpassning och/eller fortida underhall &r hyresgenererande eller féremal for fakturering.

Samverkansavtal for utbildningslokaler

Ansvarsfordelning, galler fran och med 2018-04-01

avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera.

Ansvarig part
Renhallning och skotsel SISAB | Hyres-
gasten
21.1 |Avloppsrensning, inklusive vattenlas X
21.2 |Badanlaggning, skétsel inklusive bassangrengoéring X
21.3 |Brandvarnare - batteribyte, samt test av batteri X
21.4 |Container for grovsopor X
21.5 | Driftutrymme X
21.6 |Duschmunstycke och golvbrunn samt rensning och rengéring X
21.7 |Fasadrengoring pa grund av skadegorelse t ex klotter X
21.8 |Fasadrengoring, storre och allmant underhall X
21.9 |Fettavskiljare och matavfallstank, tdmning av X
21.10|Filterbyte, fettfilter for kok X
21.11|Filterbyte, luftrenare X
21.12|Filterbyte, spansug X
21.13|Filterbyte, ventilationsanldggning X
21.14|Foénsterputsning X
21.15|Gips- och slamavskiljare, tdmning av X
21.16|Golvbrunn och vattenlas samt tillse att vatten finns X
21.17|Gardsyta yttre, gangbana, P-plats X
21.18|Imkanal, rengdring av X
21.19|Ljuskalla och glimt&ndare - byte - invandig i armatur, utvandigt i X
entréarmatur och fasadskylt

21.20|Ljuskalla i 6vrig utvandig armatur, byte X
21.21|Lokal, trappa och kommunikationsutrymme X
21.22|Luftning av radiator X
21.23|Nodbelysning samt tillsyn, lampbyte, batteribyte och test etc. X
21.24|Papperskorg, utomhus, tdmning av X
21.25|Rengoring av till- och franluftsdon (ventil) i verksamhetslokal X
21.26|Rensning av stuprér och hangrannor X
21.27|Returpapper samt dvriga kallsorteringsfraktioner, bl a fran miljostation X
21.28|Rdkkanal, rengdring av X
21.29|Sandning av gang, trappa, skolgard etc. X
21.30|Sandning, tillfallig, i vantan pa SISABs entreprenadinsats X
21.31|Skadedjur, sanering X
21.32|Skrapgaller, entré- och skrapmattor, inklusive brunn X
21.33|Sopsugsanlaggning X
21.34|Stamledning, inklusive rensning X
21.35|Utrymningsskyltar, samt tillse att inga saknas X
21.36|Utrymningsskylt, belyst - byte av ljuskalla och batteri, samt test av batteri X
21.37|Utrymningsvégar, samt att tillse att dessa ej &r blockerade X

Bilaga 1
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Abonnemang

Ansvarig part

SISAB

Hyres-

gasten
22. Abonnemang

Anmarkning

22.1 |Bevakning X Av SISAB upphandlad utvandig rondering, ej
fastighetsspecifik.

22.2 |Data X

22.3 |El X

22.4 |Eldningsolja X

22.5 |Fjarrvarme X

22.6 |Larmdverforing, uppkoppling via T-lan till larmcentral X Avser bl a inbrotts-, utrymnings-, takfots- och
hisslarm.SISAB star kostnaden for utryckning,
dock ska SISAB ha ratt att vidarefakturera HG
vid upprepade felaktiga larm som leder till
utryckning.

22.7 |Parkerings6vervakning X

22.8 |Sophamtning; inklusive sopkomprimator, grovsopor, sopsug och X inkl medlemsavgifter for sopsug. Vid

avfallskvarn samdebitering férdelas kostnaderna féljande:

60% hyresgdasten och 40% SISAB

22.9 |Stadsgas X

22.10|Tele (avser telefoni och larméverforing) X Hyresgasten skall meddela SISAB innan de
avslutar fast telefoni da det kan finnas larm
kopplade till det.

22.11|Trygghetslarm X

22.12|TV X

22.13|VA X

Ansvarig part
Skyltar, in- och utvéndiga SRR R Anmarkning

iésten

23.1 |Adresskylt X exv. "Karlavagen 79"

23.2 |Dorrskylt (verksamhetsskyltar) X

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

23.4 |Fasadskylt med verksamhetsnamn X

23.5 |Husbeteckningsskylt X exv. "Hus A", "Pav 1"

23.6 |Hanvisningsskylt X

23.7 |Orienteringstavla X

23.8 |Parkeringsskylt X P& platser ingdende i av SISAB kontrakterad p-
Overvakning

23.9 [Rumsskylt X

23.10|Rumsnumreringsskylt X exv. "A 101"

23.11|Utrymningsskylt X Se &ven 21.35

23.12|Utrymningsskylt, belyst X Se aven 21.36
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1. DEFINITIONER

Avskiljbar del av skola

Baskapitalhyra

BRA

Extern part (hyresgdst)

Férréd / 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 véningsplan), som kan tas bort
utan att det kvarvarande hyresobjektets funktion pdverkas. Den
avskilibara delen ska kunna uppldtas eller hyras ut separat till ex-
tern part.

Se avsnitt 6.1.3.

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

Annan (hyresgdst) én den som enligt definition dr bunden av detta
samverkansavtal

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

Utbildningslokal som ér ldmpade fér och uppfyller myndighets-
krav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverk-
samhet

Ar basen fér den hyra som hyresgdsten betalar. Bestdr av férvérv-
skostnad eller investeringsutgift for fastighetens uppférande eller
anskaffning, det vill sdga den ursprungliga kostnaden som upp-
stod ndr fastigheten blev SISAB:s. Grundkapitalet berdknas som
Ian med rak amortering gentemot hyresgdsten.

Kostnadsersdttning fér grundkapital, kostnader fé6r om-, ny- och
tillbyggnader, drift- och underhdll inklusive konstgrds, tomtritts-
avgdld/arrendeavgift/markvdrde samt hyra- eller leasingkostna-
der fér inhyrda paviljonger.

Varje ndmnd inom Stockholms Stad
Utbildningslokal/er som omfattas av ett hyreskontrakt och tillhé-
rande mark (skolgdrd/férskolegdrd) inom en fastighet. Se éven p-

platser

Ar en Gtgdrd eller del av en byggnad som medfér avskrivnings-
kostnader fér SISAB, aldrig fér hyresgdsten. Exempelvis byte fran
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Kostnadsersdttning

KPI

P-plats

Rimlig brukstid

Skola

Skriftligt

Tillféllig utbildningslo-

kal

Tillféllig nyttjande

Underhdll

Underlatenhet

Utbildningslokal

Verksamhetsanpass-
ning

tvaglasfonster till treglasfénster. Komponent avskrivs enligt gdil-
lande avskrivningsregler. En komponent som inte ¢r avskriven be-
héver slutbetalas om lokalen rivs/utrangeras (restvéirde).

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

Konsumentprisindex

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

Amorteringstid

Ett eller flera hyresobjekt som tillsammans skapar en organisato-
risk skolenhet

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

Utbildningslokal i byggnad med tidsbegrinsat bygglov

Timbaserad uppldtelse som sammantaget inte éverstiger 9 mdna-
der 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 sddan verksamhet.

I det fall det finns andra kommunala verksamhetslokaler i byggna-
derna ska inriktningen vara att dven dessa omfattas av samver-
kansavtalet.

Férédndring av utbildningslokalen pdkallad av hyresgdsten som
inte dr underhdll
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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 kommunsty-
relse (212 000-0142) nedan kallad Staden.

Varje ndimnd, nedan kallad Hyresgasten, tecknar och svarar sjilvstandigt for objektsvisa
hyreskontrakt inom sitt ansvarsomréde.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

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

Samverkansavtalet omfattar samtliga lokaler som Staden, och alla dess ndmnder, hyr av
SISAB for pedagogisk verksamhet. I de fall det finns andra kommunala verksamhetslo-
kaler 1 byggnaderna ska inriktningen vara att &ven dessa omfattas av samverkansavtalet.

Detta samverkansavtal innebdr att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt ro-
rande lokalupplételser och ddrmed sammanhéngande avtal mellan parterna ersitts med
villkoren 1 detta avtal.

SISAB och Staden édr 6verens om att huvudregeln r att ett nytt hyreskontrakt enligt
samverkansavtalet tecknas mellan SISAB och hyresgést, om SISAB forvérvar en fastig-
het, &ven om det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetsdgaren och hyres-
gésten.

4. INLEDNING

Syftet ér att genom detta samverkansavtal reglera och klargora grunderna for samarbetet
samt hyres- och ansvarsforhallandet mellan parterna. SISAB ér ett andamalsbolag 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 Gver tiden ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift sa
att SISAB kan sdkerstdlla att fastigheternas funktion och vérde langsiktigt bibehalls.
Parterna har déarfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan i fokus, 1 alla ldgen
sOka 16sningar och efterstriva att halla olika kostnader nere oavsett vem som for stun-
den bér dessa.

Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som f6ljer av detta bygger pé en ansvars-
fordelning som ska vara sa rationell som mgjligt. Den part som har bast forutsittningar
att mest effektivt och till lagst kostnad utféra och svara for olika dtaganden eller atgér-
der bor dérfor ansvara for densamma.
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SISAB och berord hyresgést ska gemensamt arbeta for att skollokalerna langsiktigt ar
dndamalsenliga for verksamheten. Ansvarsfordelningen framgér av detta avtal och dess
bilaga 1, Ansvarsfordelning. Utbildningslokalerna ska vara lampade for och uppfylla
myndighetskrav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet.

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

Samverkansavtalet 16per fran och med 2018-04-01 och tills vidare.

Avtalet kan endast éndras eller upphdra genom beslut av kommunfullméktige. Staden,
genom stadsdirektoren, och SISAB, genom verkstillande direktoren, har dock mojlighet
att ndr s ar pakallat verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar av
Samverkansavtalet, forutsatt att fordndringarna inte &r av principiell natur eller annars
av storre vikt.

5. HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt innehéllande villkor for upplatelsen ska finnas for varje hyresobjekt.

Parterna ska uppritta en ny bilaga och/eller tilldggsavtal till hyreskontraktet vid varje ny
atgird som péverkar hyreskostnaden och/eller hyresobjektets area. Ett nytt hyreskon-
trakt ska upprittas om det 6ver tid gjort ménga tilldggsavtal och ndgon part s& onskar.

Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt ska en forsta hyrestid om 10 ér gilla, varefter
kontraktet 6vergér till ett tillsvidarekontrakt. Kontraktstiden é&r tills vidare utom vad
som giller tillfdlliga utbildningslokaler, se punkt 9.

Hyra betalas per hyreskontrakt i forskott, i hela kronor, kvartalsvis.

Hyresgisten och SISAB dger rétt att utifrdn detta samverkansavtal teckna avtal rérande
sdrskild service, som &r forknippad med hyresforhallandet {or ett enskilt objekt. Betal-
ning for dessa sérskilda avtal ska inte utgora hyra utan faktureras separat.

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

6. KOSTNADSERSATTNING

6.1 Kapitalkostnader

Den 6verenskomna érliga kostnadsersittningen ska motsvara SISAB:s kostnader for
forvérv, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden godtagbar standard.
Ersittningen 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 ikrafttridande utgar fran forvirvskostnaden och/eller investeringsutgiften
for fastigheten eller byggnaden och berdknas som lan med raka amorteringsplaner. Rin-
tan berdknas enligt punkt 6.2. [ samband forvarv av nya hyresobjekt kan i sdrskild ord-
ning 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 tillagg. Detta berdknas
som ett ldn med rak amorteringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad till en
rimlig brukstid for atgirden.

Bestilld atgidrd med kostnad som dr lagre dn 0,5 miljoner kronor ska direktfinansieras
av hyresgasten. Olika atgdrder far ldggas samman och bestillas gemensamt forutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfélle.

Hyresgisten véljer om kostnader for detaljplanearbete ska direktfinansieras eller hyres-
foras. Hyresforing forutsatter att byggprojektet genomfors, i annat fall behdver kostna-
den direktfinansieras savida inte SISAB kan tillgodogora sig den pa annat sitt. Forstu-

die- och utredningskostnader ska i 6vrigt direktfinansieras.

6.1.3. Baskapitalhyra

Om kapitalkostnaderna for grundkapital eller hyrestilldgg enligt punkterna 6.1.1 och
6.1.2 ovan, som beridknas med amorteringstider 20 ér eller ldngre, tillsammans understi-
ger 400 kronor per m? och 4r si ska en baskapitalhyra utga i stiillet for dessa kapital-
kostnader. Baskapitalhyran &r [faststélls 171114] kronor per m?i kostnadsnivé 2018.

Baskapitalhyra kan inte utga for grundkapital som hyresforts efter 1 jan 2013 och belop-
pet 400 kronor per m? ir fast over tid.

6.2 Ranta och rantejustering
Réntan ska motsvara den av kommunfullmiktige beslutade internrdntan plus omkost-
nadserséttning for aktuellt verksamhetsar.

6.3 Drift- och underhallsschablon

Utover kapitalkostnaderna ska kostnadsersittningen ticka SISAB:s 6ver tiden genom-
snittliga kostnad for drift- och underhall (DoU) inklusive el, virme, skadegorelse och
administration. Kostnaden dr uppdelad i olika schabloner i kostnadsniva 2018 som bas.

DoU-schablonen for el och virme (DoU-Energi) uppgar till [faststdlls 171114] kronor
per m? och 4r och erliggs for alla objekt, permanenta eller tillfilliga 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 ar. Schablo-
nen géller inte tillfdlliga utbildningslokaler enligt punkt 9.

For ovriga drift och underhéllskostnader for permanenta utbildningslokaler utgar en
schablon (DoU-Drift) om [faststélls 171114] kronor per m? och &r.. Schablonen for
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DoU-Drift reduceras med [faststills 171114] kronor per m?och ar for ny byggnadsarea
som hyresforts frdn och med 1 april 2018 och dérefter nytillkommande area. Denna hy-
resreduktion, 1 kostnadsniva 2018, géller i fem ar fran och med tidpunkten for inflytt-
ning. Reduktionen giller inte tillfdlliga utbildningslokaler enligt punkt 9.

For tillfdlliga utbildningslokaler finns sdrskilda bestimmelser om DoU i punkt 9 nedan.

6.4 Tomrattsavgald/arrendeavgift och rantekostnadsersattning

Hyresgisten ska betala faktisk tomréttsavgild/arrendeavgift per hyresobjekt. Senast 12
mdnader innan justering av kostnad for tomréttsavgdld/arrendeavgift ska SISAB skriftli-
gen meddela hyresgésten den kommande kostnaden.

Hyresgisten ska betala motsvarande rantekostnad (enligt punkt 6.2) pé fastighetens bok-
forda vérde for objekt beldgna pé fastigheter d4gda av SISAB.

6.5 Index

Den 1 kostnadserséttningen ingdende, 1 punkt 6.3 angivna DoU-Energi och DoU-Lage-
nergi justeras med 100 % av fordndringen av KPI. DoU-Drift samt hyresreduktion, lik-
som baskapitalhyran i punkt 6.1.3, justeras med 75% mot fordndringen av KPI. Bas-
ménad for KPI dr oktober 2017. Justering sker frdn kommande arsskifte. Berorda scha-
bloner kan aldrig understiga basarsnivan. KPI noteras med det decimalantal som SCB
publicerar (for ndrvarande 2 decimaler).

Index ska berdknas genom differensen mellan foregaende ars indextal for oktober ma-
nad och indextalet for oktober ménad 2017 (om differensen dr positiv) dividerat med
2017 ars indextal for oktober ménad. Kvoten skall avrundas till 4 decimaler och multi-
pliceras med respektive schablon. Férandring av hyran sker fran 1:a januari varje ar.

6.6 Administrativt tillagg

6.6.1 Fast pris

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

Bestalld atgard, kostnad Administrativt tillagg
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 dtgirder under 0,5 miljoner kronor som
direktfinansieras.

6.6.2 Annat an fast pris

Vid offerter till annat 4n fast pris till exempel budgeterat pris eller kalkylpris kan annan
Overenskommelse om administrativt tilldgg &n ovan traffas. Administrativt tilligg enligt
denna punkt ska aldrig 6verskrida nivierna fér motsvarande fast pristilligg.
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6.6.3 Ny kapacitet

Om bestélld dtgird innebir tillskapande av nya utbildningsplatser i nyproducerad area i
form av en helt ny skola/forskola, med samtliga funktioner, avsedd for utbildningsverk-
samhet ska SISAB fa ett administrativt tilldgg. Tilldggets procentsats bestims genom
kvoten av faktisk kostnad for tillskapandet av en ny plats i ett projekt genom ett rikt-
varde . Procentsatsen avgors enligt foljande:

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

Procentsatsen multipliceras med totala projektkostnaden och produkten blir det admi-
nistrativa tillagget.

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

6.7 Uppfdljning av kostnadsersattningen

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

6.8 Forandring av principerna for kostnadsersattningen
Principerna for kostnadserséttningen kan endast &ndras genom beslut av kommunfull-
méktige. Andring dvervigs och gors i samband med budget for Stockholms stad.

6.9 Mervéardesskatt
Hyresgisten ska utdver hyra och hyrestilligg betala vid varje tillfdlle utgaende mervér-
desskatt.

7. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING SAMT
FORVARV

Ny-,om- eller tillbyggnader och andra anpassningsatgiarder ska genomf6ras enligt ne-
dan. I tillimpliga delar géller detta dven for fastighetsforvérv.

Bestillning av atgirder eller utredningar ska vara skriftlig och undertecknad av foretré-
dare for hyresgasten. Hyresgésten ansvarar for att bestdllningar undertecknas av behdrig
person. SISAB star for kostnaderna for atgirder eller utredningar som inte bestéllts
skriftligt.

Hyresgiésten svarar for underlag for utbildningslokalernas pedagogiska utformning och
innehall, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.
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Om flera hyresgéster berdrs av ett projekt, till exempel en skola med integrerad for-
skola, ska den ndmnd som har huvuddelen av projektet samordna hyresgéstsidans delta-
gande.

7.1 Arbetsgang vid om-, ny- och tillbyggnader
Planering och genomforande av ny- om- och tillbyggnader delas in i féljande:

Forstudie

Utredningsskede

Forslagshandlingsskede

Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
Projektavslut

Som en rdd trad fran borjan ska en gemensam malbild upprittas och foljas upp kontinu-
erligt i alla skeden. Arbetssittet tydliggor projektets mal for alla inblandade. Tolknings-
gruppen, se punkt 12.10, ska som stdd utarbeta detaljerade underlag for processtyrning
och ansvarsfordelning under respektive skede.

7.1.1 Forstudie
Forstudien dr borjan pa ett eventuellt projekt. Nar idé gér dver till forstudie ér inte alltid
l4tt att avgora och darfor sdrskiljs inte dessa at utan samsas under begreppet forstudie.

Syftet med forstudien &r att klargora vilka behov hyresgésten har och ta forslag pa 16s-
ning eller 16sningar. Malet med forstudien ar att sékerstilla grundlaggande forutsétt-
ningar i ett projekt innan resurser laggs ner pa fortsatt utredning.

Vissa delar av forstudien dr uteslutande hyresgéstens interna arbete och det dr exempel-
vis analys av prognosunderlag. Hyresgésten driver och leder forstudien och den kan av-
slutas pé det sitt hyresgésten finner mest lampligt. For det fall forstudien fordjupas och
innehaller mer ingdende information kring befintliga skolfastigheter och ddrmed kriaver
storre delaktighet fran SISAB ska den som minst resultera i ett tydligt beslut fran hyres-
gésten om fortsdttning eller inte. Blir beslutet fortséttning ska en gemensam preliminar
malbild tas fram som ligger till grund for fortsittningen.

7.1.2 Utredningsskede

Utredningsskedet ska utgd fran den prelimindra mélbild som forstudien resulterat i.
Denna mélbild ska vidareutvecklas och hyresgéstens behov liksom fastighetens forut-
sattningar, exempelvis i form av underhallsbehov, ska klargoras.

For att utredningsskedet ska bli sa kostnads- och tidseffektivt som mdjligt ska utredning
endast foretas av de delar i projektet som anses oklara. Arbetet resulterar i ett underlag
for inriktningsbeslut med ett forslag pa 16sning samt en detaljerad gemensam maélbild.
Uppgifter om kostnader 1 projektet ska huvudsak baseras pd kénda nyckeltal.

I vissa projekt finns det anledning att genomf6ra ett forstarkt utredningsskede och i de
fallen utfors mer omfattande utredning for att sdkerstélla kostnadsbilden. Det forstirkta
utredningsskedet kan endast bestéllas av SISAB.
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7.1.3 Forslagshandlingsskede

Forslagshandlingsskedet ska utga fran den detaljerade gemensamma malbilden. Det vi-
dare arbetet ska resultera i en beskrivning av projektet avseende utformning och tek-
niska system i en systemhandling som blir underlag for ett genomforandebeslut for pro-
jektet. Kostnaden baseras pé en detaljkalkyl vilken ligger till grund f6r Hyresofferten
som skall innehélla:

e Beskrivning av vilka dtgérder offerten omfattar och vilka eventuella underhallsatgér-
der SISAB avser att genomfora 1 anslutning till projektet utdover hyresgéstens be-
stdllning.

e Sammanstéllning av den totala kostnaden uppdelad sa att det gér att bedoma olika

atgédrder

SISAB:s underhallsatgérder redovisas som en separat post

Hyreseffekt uppdelad pé olika hyrestilldggstider

Tidplan

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

derlag.

e o o o

Hyresgisten kan begéra och erhalla en hyresoffert med fast pris.

Om sérskilda skil foreligger kan parterna helt eller delvis 6verenskomma att bestélla el-
ler offerera projekt som incitamentsuppdrag och/eller till malpris. Utformningen kan va-
riera och parterna kan finna ldmpliga 16sningar 1 det enskilda fallet. Ett incitaments upp-
drag ska alltid dokumenteras noggrant och dverenskommas innan bestéllning.

7.1.5 Genomftrandeskede

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

Beslut om genomforande, om det r sdrskilt pdkallat, ska ske efter att projektering ut-
forts. En ny kalkyl med storre sékerhet kan tas fram med forfrdgningsunderlaget som
grund och hyresgésten kan dérefter bestélla genomforande (upphandling och produkt-
ion) till antingen kalkylpris eller fast pris. Hyresgisten ersétter SISAB for nedlagda
kostnader for slutprojektering om projektet avbryts pa hyresgéstens initiativ.

7.1.6 Projektavslut

Efter genomforande ska en slutredovisning goras, senast 6 manader efter godkind slut-
besiktning, av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall avseende ekonomi, funktion, tidplan
och hyresavisering. SISAB initierar mote for erfarenhetséterforing.

7.2 Egen hyresgastanpassning
Hyresgisten dger, efter SISAB:s godkénnande, ritt att gora ombyggnads-, anpassnings-
eller underhéllsarbeten pa egen bekostnad. En forutsittning ar att hyresgésten lamnar ett
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skriftligt underlag till SISAB som bolaget kan bedoma. Godkédnnande ska ldmnas om
SISAB inte har beaktansvirda skél att neka tillstaind. Har besked inte lamnats inom en
manad fran hyresgéstens skriftliga forfrdgan dger denne ritt att genomfora atgirderna.
Ingrepp i ventilation, byggnadsstomme eller stamledning fér inte goras utan SISAB:s
skriftliga medgivande.

I de fall hyresgésten véljer att sjdlv utfora utredningar eller projektering ska SISAB, 1
rimlig omfattning, utan sérskild erséttning, vara behjilplig med befintligt ritningsun-
derlag och information om byggnaderna, tekniska installationer, underhallsstatus med
mera.

Hyresgistanpassningen ska utforas i enlighet med géllande lagar och forordningar. For
hyresgéstanpassningen som sa kraver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skotselinstruktioner (inkl. gruppforteckning vid elskap) 1dmnas till SISAB. Lamnas
inte sddana handlingar till SISAB dger SISAB ritt att ta fram dessa sjédlvt pa hyresgis-
tens bekostnad.

Hyresgisten kan ldmpligen 6verldmna handlingar kring atgirder av denna typ vid de
underhallssamtal som &rligen ska ske. Har 6verlimning skett till SISAB, har hyresgés-
ten ocksa rétt att fa sin installation dterinsatt till samma standard for det fall SISAB ut-
for underhéllsarbeten som paverkar atgéarden.

Huvudprincipen &r att drift- och underhallsansvaret foljer bilaga 1, Ansvarfordelning. I
undantagsfall kan en hyresgéstanpassning som innebér dndrade drift- och underhélls-
kostnader kréva en sirskild 6verenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa
kostnader. En sddan dverenskommelse ska tecknas fore projektstart.

7.3 FOrvarv

SISAB kan efter en behovsanalys, inventering och investeringsbedéomning initiera en
utredning om att p4 marknaden forvérva befintliga hyresobjekt som kan vara lampliga
for andamalet utbildningslokaler.

I samband med att SISAB pa uppdrag av hyresgésten ska prova att forvirva ett hyresob-
jekt sé ska det foregds av att parterna traffar en avsiktsforklaring, ett sd kallat Letter of
Intent (LOI). Av LOI ska tydligt framga olika moment som; beskrivning av projektet,
ansvarsfordelning, beslutsging, kostnadsansvar, tidplan, med flera uppgifter som ar vi-
sentliga for att mojliggora ett forvarv.

Tanken med varje forvérv ér att fastigheten i forvaltningsskedet ska kunna vara ekono-
miskt sjélvbarande. SISAB ska ansvara for om annuitetshyra eller amorteringshyra ar
bista 16sning for varje nyforvarv.

SISAB kan, efter bestéllning, forvérva fastighet eller bolag utan byggnad eller med
byggnad som ej dr avsedd for skolindamal. Vid sddant forvérv ska SISAB och Hyres-
gésten teckna avtal som kompenserar SISAB:s faktiska kostnader for att forvérva och
forvalta objektet.
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7.4 Inhyrning av utbildningslokal

SISAB kan soka efter lokaler som dr ldmpliga att hyra for utbildningsdndamal. I sam-
band med att sddana projekt ska fullféljas dr det SISAB som foretrader hyresgésten och
ansvarar for kontakten med tredje part.

Om behov uppstér av sérskilda utredningar eller liknande behover SISAB och tilltdnkt
hyresgést 6verenskomma om kostnadsfordelning. Innan avtalsférhandling behdver
SISAB en bestillning fran hyresgésten.

Vid avtal dir SISAB hyr in objekt frén tredje part far SISAB och Hyresgésten traffa sir-
skilda hyresavtalsvillkor.

Parterna ska ha som mélséttning att sinsemellan anvénda gransdragningslistan vid in-
hyrningar frin tredje part.

8. DRIFT OCH UNDERHALL SAMT INVESTERINGAR

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

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

8.1 SISAB:s atagande

8.1.1 Drift och underhall

SISAB svarar for all drift och allt underhall av fastigheterna, bade 16pande och perio-
diskt och savil inre som yttre, om inte annat anges i bilaga 1. Ansvarsférdelning. Vissa
undantag anges iven under punkterna 7.2, 8.3 och 9. Atagandet omfattar bade byggna-
der och markanlidggningar.

8.1.2 SISAB:s underhall och investeringar

En langsiktig underhallsplan ska finnas for varje objekt som dr mer detaljerad for de tre
ndrmast fo6ljande aren. Planen revideras 16pande och aterkopplas till hyresgésten nér
denne berdrs av dndringarna. Underhallsplaneringen ska gés igenom minst en gang per
ar med hyresgisten och tolkningsgruppen (se punkt 12.10) sékerstiller att en uppdaterad
kontaktlista finns for detta andamal.

Utover underhdll ska SISAB dven svara for standardhdjningar upp till dagens myndig-
hetsniva med syfte att vidmakthalla eller &terskapa befintliga funktioner. Myndighets-
krav som innebér helt nya installationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar (komponenter) som utgdr underhéll kan aldrig
medfora hyrestilligg for hyresgisten. Daremot paverkar befintliga eller nya komponen-
ter restvirdet for byggnaden. Hyresgésten och SISAB ska mot denna bakgrund, vid den
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arliga underhallsplaneringen, samordna sig kring behovet av nya komponenter och
eventuella lokalforandringar.

Annan av hyresgasten bestilld standardhdjning eller fortida underhall medfor hyrestill-
lagg eller ska direktfinansieras av hyresgésten.

Det ankommer pa SISAB att avgéra om reparation eller utbyte dr den lampligaste atgér-
den. Onskar hyresgisten underhall utfort vid ett tidigare tillfélle in komponentens av-
skrivningstid anger ska kostnaden fordelas mellan parterna med hénsyn till antalet ar
som dterstar innan dtgirden annars skulle utforts.

8.2 Hyresgastens atagande

Hyresgisten svarar for stidning och daglig skotsel. Harutover svarar hyresgésten for
drift och allt underhill av egen, dven av SISAB finansierad, inredning och utrustning.
Atagandet regleras i bilaga 1. Ansvarsférdelning.

8.3 Separata avtal

Hyresgisten och SISAB far i separata avtal som ror enskilda objekt skriftligen dverens-
komma om villkor som avviker frdn ansvar och kostnader for drift och underhéll enligt
ovan. Detta for att ha en mdjlighet till flexibilitet, bade vad géller drift men ocksa for
nya investeringar. Ett exempel kan vara att hyresgésten bestéller en byggnad med for-
hojd energiprestanda alternativt flyttar ansvaret for olika ataganden i bilaga 1, Ansvars-
fordelning, och da 6verenskommer om schablonforandringar eller tilldgg, se d&ven punkt
7.2.

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

8.5 Energi

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

For enskilda hyresobjekt med forhojd energiprestanda kan parterna teckna separata
avtal enligt punkt 8.3 Ett gemensamt energimal kan bestdimmas for berord fastighet
och f6ljas upp. Darmed finns utrymme att férdela minskade energikostnader och dér-
med skapa ett gemensamt incitament att minska anvindningen.

SISAB ska l6pande f6lja upp elanvdndningen pa objektsniva och arsbas. Kraftiga av-
vikelser (> 10 procent) i form av 6kad forbrukning pé arsbas jamfort med tidigare, allt
annat lika vad géller bakomliggande forutséttningar i lokalernas disposition, kan debi-
teras hyresgésten separat. SISAB ska folja forbrukningen och 1 god tid informera om
befarade avvikelser sa att hyresgést kan vidta atgirder innan fragan om sérskild debi-
tering aktualiseras.
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8.6 Konstgras

Konstgrasanldggningar medfor hyrestillagg for hyresgésten i form av fasta belopp, i
kostnadsniva 2018, enligt foljande:

- Mindre plan (7-spelsbollplan/multisportanldggning): 51 024 kronor per ar.

- Stor plan (11-spelsbollplan, idrottsanldggning): 102 048 kronor per ar.

- Granulatfylld plan (7 till 11-spelsbollplan) 331 000 kr per ar

Beloppen justeras med 75 procent mot fordndringen av KPI enligt punkt 6.5. Respektive
belopp kan aldrig understiga basérsnivan.

9. TILLFALLIG UTBILDNINGSLOKAL

Hyresgisten kan skriftligen bestélla och hyra tillfilliga utbildningslokaler, som kan ha

tidsbegriansade bygglov. For sadana ska separata hyreskontrakt upprittas. Hyran ska ut-

goras av kostnadsersdttning till SISAB for:

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

e Uppstillnings-, anpassnings- och avetableringskostnader

e Kostnad for upplatelse av mark

e Dirift och underhall, energi

Kostnader for uppstillning, anpassning och avetablering betalas av hyresgésten med rak
amorteringsplan dir aterbetalningstiden ska motsvara uppstéllningstiden, dock ldngst tio
ar. Om forlidngt bygglov, inte ldmnas ska resterande kapitalkostnader betalas av hyres-
gésten direkt.

Skulle hyrestiden forldngas och kapitalkostnaderna darmed é&r slutbetalda, ska nytt hy-
reskontrakt med nya villkor, som exempelvis avtalstid och nya anpassningar tecknas.

Utdver ovan kapitalkostnader betalar hyresgésten, pd samma sétt som anges 1 punkt 6.3.
kostnadsersattning for DoU. Denna kostnad (DoU-Paviljong) dr, med 2018 som basér,
[faststills 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
basdrsnivan. For energi erlaggs schablon (DoU-energi) enligt punkt 6.3. For SISAB-
dgda objekt utgér schablon for DoU-Drift enligt punkt 6.3.

Ett sdrskilt tilldgg kan utga for DoU for tillfdlliga utbildningslokaler p& parkmark om
det dr motiverat. Det forhandlas i sdrskild ordning i samband med bestillning utifran
faktiskt bedomda kostnader for det enskilda hyresobjektet.

Nya tillfalliga utbildningslokaler ska bestéllas och hanteras pa samma sitt som anges i
punkt 7.

SISAB ska kunna sdga upp hyresgésten frén en tillféllig utbildningslokal om det finns
sdrskilda skal. Ett skél kan vara att lokalen har sddana brister att det inte ar rimligt att
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underhalla den. Samrad ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sddan
uppsigning.

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

10. ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER

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

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

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

Hyresgisten skall alltid informera SISAB om den externa hyresgésten ska bedriva
momspliktig verksamhet i1 lokalen eller e;j.

10.2 Interna hyresgaster

SISAB édr medveten om att hyresgisten regelméssigt upplater lokaler till idrottsnamn-
den som i sin tur hyr ut lokaler till foreningslivet enligt de villkor som faststélls av kom-
munfullmiktige for upplatelseverksamheten. Vid sddan uthyrning, inklusive 6vernatt-
ning, ska dverenskommelse angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hyres-
gésten och idrottsndmnden.

Hyresgisten upplater dven lokaler for annan kommunal verksamhet med exempelvis
kulturndmnden och valndmnden som huvudman. Om hyresgisten tillfalligt upplater lo-
kalen for annan verksamhet &dn vad lokalen &dr avsedd for ansvarar hyresgésten for att
detta inte sker i strid med myndighetsforeskrifter, exempelvis avseende brandskydd.

I de fall forstahandshyresgésten hyr ut/upplater till annan part som ar bunden av detta
samverkansavtal (stadens ndmnder) ska samverkansavtalet gélla i hindelse av avsaknad
av ndrmare skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om saddan uthyr-
ning/upplatelse.

11. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER

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



Samverkansavtal for utbildningslokaler — sianis

11.1. Uppsagning

Uppségning ska alltid vara skriftlig och innehélla information om objektsidentitet och
tidpunkt d& hyresforhallandet 6nskas upphora, e-post vars mottagande bekriftas av be-
hdorig 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 i
dessa fall.

11.1.1 Hyresgastens uppsagning

Trots att hyreskontrakten ofta stricker sig 6ver en lidngre tid dr parterna 6verens om att
skola eller del av skola kan ségas upp for avflyttning. Hyresgésten dger darfor rétt att 16-
pande ldmna hel skola eller sadan avskiljbar del av skola som utgdr eller kan goras till
en sjélvstdndigt uthyrningsbar enhet.

11.1.2 SISAB:s uppsagning

SISAB kan, efter samordning med hyresgisten, sdga upp ett kontrakt pa grund av af-
farsmissiga skil (lokalen kan inte underhallas mer) eller om sdkerheten inte kan garant-
eras 1 lokalen. Sddan uppsidgning ska godkédnnas av Staden.

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

11.1.3 Uppsagningstider

Uppségningstid dr minst 12 manader rdknat per den sista i manaden. Vid nyproduktion
se punkt 12.9. Avflyttningstidpunkt for helt hyresobjekt ar alltid 1/1 eller 1/7. Uppsagd
part ska skyndsamt, senast en ménad efter uppsdgningen, kvittera inkommen uppséag-
ning och med eventuell begéran om avflyttningsvillkor. Vid uppsidgning ska parterna
vara verens om villkoren senast tre manader efter uppsdgningen.

11.2 Tomgang

Hyresgisten kan, (bortsett fran vad som anges 1 punkt 12.9), sédga upp hyresavtal for
upphdrande enligt samma villkor som ovan men med forbehallet att &nd ha radighet
over resursen for planerad framtida anvindning. Ingen reguljar verksamhet ska bedrivas
1 lokalerna dven om hyresgésten har mycket begransad tillgang till dem under tiden.
Sarskilt avtal som ersitter det befintliga hyreskontraktet ska tecknas som nérmare be-
skriver forutsdttningarna nér ett hyresobjekt pa sa sitt tills vidare hills i sa kallad ’tom-
gang”. Av avtalet ska framga hur ldnge forhallandet berdknas fortgd och ovriga villkor
som ska gilla. Vid nyinhyrning av SISAB édgda byggnader kan tomgéngshyra provas
frén dag ett. Under tomgéangstiden 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 ar-
betet med att finna annan hyresgést. SISAB ska medge fortida frantrdde for hyresgésten
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och aterta lokalen om det dr mdjligt att hyra ut den till annan under uppsiagningstiden.
Parterna ska gemensamt verka for att lampliga uthyrningsenheter skapas.

11.3.1 Avflyttning

Vid avflyttning fran hyresobjekt eller del av sadant ska hyresgésten, om inte annan
overenskommelse traffas, bortfora sig tillhorig inredning och utrustning samt, i rimlig
omfattning, tgédrda skador till f6ljd av detta. I annat fall dger SISAB efter tre ménader
ritt att pd hyresgéstens bekostnad vidta motsvarande dtgéirder.

11.3.2 Slutbetalning vid avflyttning

Kvarstaende 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 1 den fortsatta verksamheten. For nya per-
manenta projekt (ej tillféllig byggnad enligt punkt 9) kan &ven sirskilda anpassningar
med amorteringar om 20 &r eller langre slutbetalas om avflyttning sker under hyresfor-
héllandets forsta 10 ar. Detta sdrskilda villkor ska i sddana fall vara redovisade i1 projekt-
underlagen eller 6verenskommas 1 sirskild ordning.

11.3.3 Slutbetalning vid rivning

Om hyresgédsten initierar rivning ska hyresgésten betala restvérde for ej avskriven kom-
ponent. Beroende pa investeringarnas komponentindelning och dess avskrivningstider
kan det forekomma att en komponent inte &r fullt avskriven trots att investeringen ar
amorterad.

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

11.3.4 Slutbetalning genom tillaggsavtal

Som ett alternativ till att hyresgésten ska slutbetala restvérden av komponenter vid av-
flyttning kan hyresgésten, oavsett restvardets storlek, betala komponenten i fortid. Par-
terna 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 frdn inhyrande
nidmnd om avveckling av byggnaden.

11.4 Lokaler som inte kan anvéandas fér avsett &ndamal

I de fall en lokal inte langre har godtagbar standard sé ska SISAB, utan dr6jsmal, infor-
mera hyresgisten om detta och medverka till att 16sa den uppkomna situationen, an-
tingen genom att omedelbart dtgdrda problemet eller omedelbart 16sa hyresgésten fran
kontraktet eller enligt annan sérskild 6verenskommelse mellan parterna.

For det fall det 4r hyresgéisten som forst blir varse forhallandet, sa &r det hyresgistens
ansvar att utan drojsmal informera SISAB om detta och invénta bolagets omedelbara
agerande.
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12. SARSKILDA BESTAMMELSER

12.1 Andrad anvandning

Om SISAB avser att dndra anviandning for del av en skolfastighet i vilken hyresgésten
inte bedriver verksamhet, ska Stadens, genom stadsledningskontoret, yttrande inhdmtas
fore ingivande av ansdkan om detaljplanedndring eller, om planéndring ej erfordras, in-
nan avtal tecknas om annan anviandning.

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

12.2 Storning

For att minimera stérningarna i lokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt dr malsattningen att i mdjligaste min samordna upprustningsatgérder, un-
derhéllsinsatser och hyresgistanpassningar.

12.3 Planering

Hyresgist som Onskar vidta fordndringar i lokalerna ska om mgjligt planera atgérderna
s 1 tiden att de kan utforas i samband med att SISAB vidtar atgérder i1 lokalerna enligt
géllande underhallsplan. Kan sd inte ske ska parterna undersoka mojligheten att tidiga-
reldgga eller skjuta pa planerade atgérder for att astadkomma en samordning. Se dven
punkt 8.1.2.

12.4 Nedsattning av del av hyra

Hyresgisten dger inte ritt till nedsdttning av hyran till foljd av SISAB:s arbeten for att
satta lokaler i avtalat skick eller for att utféra sedvanligt underhall av lokaler eller fas-
tighet 1 ovrigt, inte heller for atgarder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
1 ovrigt, eller atgirdande till f6ljd av forsakringsskador véllade av hyresgésten.

Hyresgiésten dger dock vid storre dtgiarder som erfordrar, eller resulterar i, en evakuering
av hel eller del av skola overstigande tre ménader ratt till nedséttning av hyran motsva-
rande 42 procent av vid tillfallet utgdende drift- och underhéllsschabloner. Nedsétt-
ningen utgér oavsett om det dr SISAB eller hyresgisten som initierar aktuell 4tgird. Ov-
riga kostnader utgar oforéndrat.

Hyresgésten dger vidare rétt till nedséttning av hyran for skada eller intrdng i1 nyttjande-
ratten. Darutover dger hyresgésten ritt till nedséttning av hyran for skada om detta beror
pa SISAB:s forsummelse.

12.5 Evakuering

Kostnadserséttningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader for evakuering. SISAB ska
efter skriftlig bestdllning medverka till evakueringslosningar. Hyresgasten star for eva-
kueringskostnaderna som ska betalas 16pande. Detta giller dock inte om evakuering ar
en foljd av SISABs forsummelse eller ticks av forsékring. 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 i samband med och i direkt koppling till ett byggprojekt.
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12.6 Konstnarlig utsmyckning

Vid nybyggnader och storre om- och tillbyggnader av permanent karaktir ska ett belopp
motsvarande hogst 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avsittas for
1 forsta hand platsspecifik konstnirlig gestaltning. Undantaget dr projekt av dverva-
gande teknisk karaktdr, exempelvis ventilationsombyggnader eller tillgdnglighetsan-
passningar. 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 mat-
sal/samlingssal. P& motsvarande sétt kridvs inte platsspecifik konstnirlig gestaltning i
projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begransat publikt intresse. I dessa
fall ska hyresgédsten ta stillning till gestaltningens omfattning

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

12.7 Forsakring

SISAB ska ha fastigheterna, inklusive hyresgéstens fasta egendom, forsdkrade med en
fastighetsforsikring pa for SISAB sedvanliga villkor. Hyresgdsten forsakrar for sin del
16s egendom. SISAB och Hyresgasten forbinder sig att f6lja biagges eventuella sirskilda
villkor uppstéllda av forsékringsbolaget.

12.7.1 Forsakringsskada

Skulle ett helt hyresobjekt forstoras pa ett sddant sitt, genom exempelvis brand, att den
inte kan aterstéllas for att utnyttjas for avsett &ndamal, sa kallad totalskada, upphor aktu-
ellt hyreskontrakt att gélla den dagen skadan sker. Om del av fastighet skadas p4 samma
sitt ska hyreskontraktets area minskas motsvarande del. Ej slutbetalda hyresgéstanpass-
ningar ska regleras mellan parterna.

Om hel eller del av fastighet skadas lindrigt, sé att ett aterstdllande kan ske inom tre ma-
nader, ska full hyra utga. For aterstidllandetid ver tre ménader géller vid evakuering
reglernai 12.4.

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

Om hyresgisten ar véllande till en skada pa hyresobjekt s& svarar hyresgésten for
SISAB:s kostnader for att atgdrda denna, dock hogst motsvarande bolagets kostnad for
sjalvrisk.

Vid skada som medfor forsdkringsersittning ska parterna traffa sérskild 6verenskom-
melse for att reglera faktiska kostnader avseende hyreserséttning for respektive part.

Vid inbrott stdr SISAB:s forsékring for skalet och Hyresgéstens forsdkring for invdndig
skada/stold, enligt punkt 18.3 och 18.4 i bilaga 1. Ansvarsfordelning.
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12.8 Ommatning av areor

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

12.9 Kontraktstid vid nyproduktion

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

12.10 Tolkningsgrupp

En sa kallad tolkningsgrupp, ska tréiffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och har till uppgift att I6pande utvirdera och tolka samverkansavtalet samt foreslé 16s-
ningar pa eventuella oklarheter. Foretrddare for Staden, SISAB, hyresgésterna och
Stockholms Stadshus AB ska ingd 1 gruppen. Staden, genom stadsdirektoren, och
SISAB, genom verkstillande direktoren, utser representanter till gruppen samt faststél-
ler en detaljerad arbetsordning.

13. TVIST

SISAB och Staden dr 6verens om att tvister i forsta hand ska 16sas 1 samrdd mellan par-
terna 1 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 rader, fritar part, med de undantag som foljer av hyreslagen (JB
12 kap.), frén fullf6ljandet 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 godkint samverkansavtalet. Fullmakti-
ges beslut har vunnit laga kraft.

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

Stockholm 201?-2?-2?

Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) Stockholms kommun

Claes Magnusson, VD Ingela Lindh, Stadsdirektor
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