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Handlaggare Till

Stefan Kristensson Kommunstyrelsen

Telefon: 0850829347

Revidering av samverkansavtal med SISAB gal-
lande utbildningslokaler

Initiativarende

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.

Samverkansavtal mellan staden och Skolfastigheter i Stockholm
AB gillande utbildningslokaler, att borja gélla frdn och med 1
juli 2022, godkénns.

Redovisning av uppdrag att prova en dvergang fran BRA till
LOA, utreda en forenklad fordelning av kostnader for upplupet
underhall 1 samband med ombyggnation samt att tillskapa en
modell pd hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar,
godkénns.

Samtliga berérda ndamnder ska i 6vrigt beakta vad som ségs 1
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.

Stadsdirektdren ges, under forutséttning att kommunfullméktige
beslutar enligt ovan, 1 uppdrag att med stdd av samverkansavta-
let verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar
enligt punkt 4, utse representanter och faststélla arbetsordning
och tillimpningsanvisningar for Beredningsgruppen och Tolk-
ningsgruppen enligt punkt 8.3 respektive 13.9 samt besluta om
utvarderingsmodell for Beredningsgruppen och att direfter
kunna besluta om att inrétta den permanent.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdrag att revidera samverkansavtalet
med SISAB i huvudsakligt syfte att effektivisera byggprocesser och
skapa incitament att minska kostnaderna. Ett forslag pd nytt kost-
nadsbaserat samverkansavtal bifogas och foreslés gélla fran och
med 1 juli 2022.
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Samtliga schabloner omarbetas for att forenkla hanteringen och for
att inte skapa odnskade styrningseffekter. Samtidigt 6kar SISAB:s
atagande for ett antal ansvarsomraden och tjinster, bland annat VA
och infrastruktur for datakommunikation. Den nuvarande baskapi-
talhyran och de separata energischablonerna tas bort samt nypro-
duktionsrabatten upphor. Aven den objektsvisa erséttningen for
konstgradsplaner justeras och gors generell. Samtliga kostnader inar-
betas i en ny grundschablon som f6r permanenta lokaler samlat
fangar de tidigare separata schablonerna. Viss korrigering sker sam-
tidigt for bland annat konstgrésplaner. P4 motsvarande sétt omarbe-
tas de olika schablonerna for paviljonger till en ny paviljongscha-
blon.

I revideringen har ingatt ett koncernperspektiv pa dkad styrning
mot fortsatt ekonomisk aterhallsamhet dar utgangspunkten ar att
alla parter far incitament for att gemensamt styra mot samma mal.
Syftet ar att frigora mer pengar till verksamhet genom 6kat fokus pa
projektkostnader, 6ka mojligheterna till 6kad styrning och kompe-
tens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos inhyrande
ndmnder, halla nere stadens investeringsutgifter samt 6ka mojlighe-
ten och formagan att gora tydliga avvagningar och prioriteringar i
samband med kostnadsdrivande omstidndigheter exempelvis genom
en utvecklad och fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa grundscha-
blonen har dirfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m2. Denna
besparing hos SISAB mgjliggors genom ett 6kat atagande for an-
svar och tjanster (bl.a. vatten- och avloppsabonnemang, VA). Ge-
nom en upprikning av grund- och paviljongschabloner mot KPI ok-
tober arligen med 80 procent ges en langsiktig besparingseffekt.
Dérutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort 1
syfte att 6ka styrningen och for att sénka utgifterna for nyproduk-
tion.

De nya schablonerna dr i 2022 ars nivad enligt foljande:
Grundschablon: 866 kr/m?
Paviljongschablon: 360 kr/m2
Driftavdrag vid tomstéllning - 221 kr/m?

Med beaktande av uppskattade kostnader for 6kade dtaganden for
SISAB, som vérderas till 31,5 mnkr/ar, sa 6kar kostnaderna for
ndmnderna med de nya schablonerna med netto totalt cirka 3,9
mnkr/ar. Uppfoljningen av schablonerna ska starkas via den Tolk-
ningsgrupp som redan sen tidigare finns kopplad till samverkansav-
talet.
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Schablonfordandringarna medfor att nyproduktion inom ramen for i
princip fortsatt kostnadsneutralitet inom samverkansavtalet blir rela-
tivt sett dyrare for ndmnderna. Detta jamfort med bibehédllande av
och fortsatt upprustning/anpassning av befintliga lokalresurser.
Denna fordndring ér ett medvetet val for att halla nere kommunkon-
cernens investeringsutgifter. Samtidigt forordas en dkad satsning pa
kostnadseffektiva prefabricerade modullésningar for den nyproduk-
tion som maéste ske.

SISAB:s nuvarande administrativa péslag pa entreprenadkostnader
for vissa projekt som ska hyresforas upphor. Det ersdtts med ett
sjalvkostnadsberiknat timpris, byggherretimmar, om 1 095 kronor
avseende berord egen personal. Ingaende timkostnad kan dven debi-
teras for direktfinansierade uppdrag som inte hyresfors. For vriga
projektkostnader eller andra bestéllda atgarder kvarstar det admini-
strativa paslaget men dagens olika berdkningsvarianter upphor till
forman for en generell berdkning om 2 procent. Det fortydligas att
offerter ska kompletteras med sé kallad kapitalberdkningsprocent
samt kopplas till ett index. Komplexa projekt kan d&ven med fordel
bestillas med fastprisofferter som underlag for att sikerstélla kost-
naden.

En Beredningsgrupp foreslas inréttas 1 syfte att starka projektstyr-
ningen sa att nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar sker
kostnadseffektivt. Gruppen infors pa forsok under tva ar och arbetet
ska utvidrderas infor en eventuell fortsdttning.

Overgangsregler for hur det reviderade samverkansavtalet ska im-
plementeras redovisas.

Tidigare uppdrag att inom samverkansavtalet prova en overgang
frdn BRA till LOA, utreda en forenklad fordelning av kostnader for
upplupet underhéll i samband med ombyggnation samt att tillskapa
en modell pé hur restvirden ska hanteras vid lokalavvecklingar, re-
dovisas. Inga rationella l16sningar har funnits.

Bakgrund
Kommunstyrelsen har i uppdrag i budget 2021 att revidera samver-
kansavtalet med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.

I arbetet med revideringen av samverkansavtalet ska ocksa erfaren-
heter fran uppdragen i kommunfullméaktiges budget 2020 omhén-
dertas. Dessa uppdrag skulle ssmmanfattningsvis utveckla byggat-
géirder och beslutsprocesser avseende lokaler dgda av SISAB s att
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dessa planeras, utformas och genomfors sa kostnadseffektivt som
mojligt.

Av kommunfullmiktiges budget och slutsatserna av det projekt som

genomfordes under 2020 framgar:

» Justeringar ska goras i samverkansavtalet i syfte att 6ka incita-
ment for alla parter att minska kostnaderna

* Det ska sdkerstdllas att all SISAB:s nyproduktion, ombyggna-ti-
oner och renoveringar ska ske kostnadseffektivt ur ett kommun-
koncernperspektiv

+  Kommunstyrelsen ska tillsammans med SISAB och Stockholms
Stadshus AB, SSAB, utreda en omarbetning av schablonerna i
samverkansavtalet och samtidigt prova en 6vergang till loka-
larea, LOA

» SISAB ska tillsammans med kommunstyrelsen, utbildnings-
nidmnden och SSAB se Over processer for att sékerstilla kost-
nadseffektivitet

» Offerter ska kompletteras med “’kalkylberékningsprocent”.

Nuvarande samverkansavtal ér beslutat av kommunfullméktige den
19 mars 2018, dnr KS 2017/1036. Det har ddrefter gjorts en del
mindre separata justeringar och fortydliganden som i och med fore-
liggande revidering inarbetas i underlaget.

Samverkansavtalet omfattar cirka 700 hyresobjekt som staden hyr
for utbildningsdndaméal med mera. Den totala hyreskostnaden upp-
gar 2021 till cirka 2,1 miljarder kronor per ar och arean omfattar
drygt 1,6 miljoner m? varav cirka 70 000 m? utgérs av paviljonger
med tidsbegransade bygglov. Cirka 180 000 personer, barn och
vuxna, vistas dagligen i lokalerna under verksamhetstid.

Komponenterna i nuvarande samverkansavtal ger en hyra som dr
kostnadsbaserad och bestar av kapitalkostnader i form av raka
amorteringar och stadens érliga internranta plus paslag for upplagda
lan avseende forvirvskostnader och investeringar samt olika scha-
bloner, bland annat for drift och underhall, DoU, och konstgrispla-
ner. En baskapitalhyra kan tillkomma pa dldre byggnadsdelar nér
kapitalkostnaderna understiger en viss nivd. Schablonerna justeras
arvis med mellan 75-100 procent av fordandringarna av konsument-
prisindex, KPI. Dértill tillkommer faktisk kostnad for tomtritt pa
objektsniva.

De samlade kostnaderna for inhyrande ndmnder for schabloner
uppgér till cirka 1,3 miljarder kronor per ar raknat utifran aktuella
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nivaer samt ingdende areor/antal konstgréasplaner per kvartal fyra
2021.

Baskapitalhyra utgar endast for byggnadsdelar uppforda fore 2013
och ersitter kapitalkostnaden for investeringar gjorda fore 2013 da
kostnaderna for dessa understiger aktuell niva. Konstruktionen inne-
bér att kostnaderna for baskapital successivt okar i takt med att 6v-
riga kapitalkostnader pa objektsniva minskar. Knappt 1,2 miljoner
m? triffas for narvarande av baskapitalhyra till ett virde om cirka
487,9 mnkr som ingér i ovan samlade schablonkostnad 2021. Cirka
45 konstgrasplaner av varierande storlek och standard ingér pa
samma satt till ett virde om cirka 3,3 mnkr.

Ytterligare en komponent i avtalet giller ersittning via administra-
tiva paslag. Delvis finansieras bland annat SISAB:s avdelningar for
projekt och fastighetsutveckling riktat genom sidana paslag. Pasla-
gen berdknas med olika procentsatser och modeller beroende pa ét-
gérd och kostnadsnivé och pafors hyresgisten i samband med di-
rektfakturering, hyresforing som kapitalkostnad eller ingar som en
del av DoU-schablonen. Modellerna for berdkning av de admini-
strativa paslagen for vissa hyresgistanpassningar som ska hyresfo-
ras har varierat under senare 4r i syfte att bland annat skapa incita-
ment att hdlla nere investeringsutgifter med mera. For nirvarande
giller en progressiv berdkning for projekt som skapar fler platser
enligt principen; desto ldgre investeringsutgift per nytillkommen
plats i forhéllande till ett angivet riktviarde desto hogre paslag och
vice versa. D4 ménga projekt stracker sig over lang tid ar situatio-
nen att olika berdkningsmodeller kan vara aktuella for pagéende
projekt beroende pa nir ett genomforandebeslut har fattats.

Olika avtalsspecifika rabatter kan utga under vissa forutséttningar
for nyproduktion, tomstillning och evakuerad area. Det totala vér-
det av dessa rabatter uppgér under 2021 till cirka 30 mnkr, vilket
inte har avridknats den samlade schablonkostnaden ovan. Lopande
under ett &r kan stora variationer av rabatterna ske.

Under 2021 utgér vissa temporéra justeringar av hyran som kom-
munfullméktige beslutat om i sirskild ordning utanfoér vad som re-
gleras via samverkansavtalet. Det géller en reduktion av energischa-
blonerna om 9 kr/m? samt en generell reduktion for att kompensera
for tidigare kostnader for debiterad skatt &ren 2019-2020 om mot-
svarande 20 kr/m?. Dessa reduktioner utgér for all area féorutom ob-
jekt enligt sdrskilda avtal, se nedan. Det samlade vérdet av dessa
temporidra reduktioner motsvarar 2021 knappt 50 mnkr.
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For 2021 giller enligt samverkansavtalet foljande schabloner och
rabatter:

Schabloner
DoU — Drift 331 kronor/m?
DoU — Energi 181 kronor/m?

DoU — Lagenergi 100 kronor/m?

DoU — Paviljong 136 kronor/m2

Baskapitalhyra 421 kronor/m2

Konstgriasplaner 52 656 — 341 427 kr/ér

Rabatter

Ny byggnadsarea 211 kronor/m? under 5 ar

Evakuerad area 42 procent av DoU-Drift/Energi/Lagenergi
Tomstélld area 50 procent av DoU-Drift/Energi/Ligenergi

DoU-Légenergi tillampas endast pa nya byggnadsdelar uppforda
frdn och med 2013 och framét. For paviljonger giller alltid DoU-
Energi oavsett ar for uppstéllning.

For ett fatal objekt finns sdrskilda avtal baserade pa bakomliggande
kostnader och villkor som avviker frdn gingse ordning. Det géller
Konradsberg som SISAB forviarvade 2014 samt fyra objekt som SI-
SAB hyr av extern part och direfter hyr ut till nimnderna 1 andra
hand, sa kallade tredjepartsforhallanden, inom fastigheterna Vasen,
Murméstaren, Godsfinkan och Godsvagnen. Dessa sérskilda avtal
omfattar totalt drygt 50 000 m2. Aven paviljonger hyrs av externa
leverantérer men de har inarbetats som en reguljar produkt 1 sam-
verkansavtalet och hanteras inte som tredjepartsforhallanden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets avdelning for stads-
utveckling och lokalforsorjning. Projektgrupper med foretradare
fran stadsdelsndmnderna, utbildningsndmnden samt SSAB har bi-
statt 1 utarbetandet av avtalsforslaget. Samrad har skett med stads-
ledningskontorets juridiska avdelning.

Arendet

Forslag till nytt samverkansavtal bifogas, bilaga 1. Efter beslut i
drendet kommer ett separat original att uppréttas for sedvanlig un-
derskrift. Angivna belopp i bilagan &r 1 2022 ars niva, de har raknats
upp med fordndringen av KPI per oktober 2021 utifrén i drendet re-
dovisade belopp 1 2021 ars niva. Syftet dr att i drendet underlitta
jamforelser mellan nuvarande situation och det nya forslaget.
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Utover forslag pa reviderat samverkansavtal finns i foreliggande
drende dven forslag som kommunfullmiktige foreslas besluta om
separat utanfor vad avtalet reglerar. Redovisningen nedan foljer
denna indelning.

Bortsett fran vissa dvergripande principer kommenteras i det fol-
jande endast forslag och konsekvenser av de justeringar som fore-
slés 1 revideringen. Mycket av nuvarande villkor i samverkansavta-
let paverkas inte utan de fortloper som tidigare d&ven om smarre ju-
steringar och uppdateringar forekommer. Som en konsekvens av re-
videringen sa dverfors stadsdirektorens tidigare delegation att be-
sluta i enlighet med punkterna 4 respektive 13.9 till det nya samver-
kansavtalet.

Forslag pa reviderat samverkansavtal

Revideringen baseras pa principen att i huvudsak vara kostnadsneu-
tral mellan parterna (staden-SISAB). Fortsatt géller att SISAB lang-
siktigt maste ha kostnadstackning for att undvika kapitalforstoring i
form av eftersatt underhall med mera. Samtidigt méste incitament
och styrning starkas for att hélla nere investerings- och driftskostna-
der. Ansvarsfordelningen for olika dtaganden och éatgérder ska vara
sa rationell som mojlig och otydligheter och gransdragningsproble-
matik ska minimeras.

I revideringen har ingétt ett koncernperspektiv pa dkad styrning

mot fortsatt ekonomisk aterhallsamhet dir utgangspunkten ér att
alla parter far incitament for att gemensamt styra mot samma mal.
Syftet &r att frigéra mer pengar till verksamhet genom 6kat fokus pa
projektkostnader, 6ka mojligheterna till 6kad styrning och kompe-
tens samt transparenta processer bade hos SISAB och hos inhyrande
ndmnder, halla nere stadens investeringsutgifter samt 6ka mojlighe-
ten och formagan att gora tydliga avvigningar och prioriteringar i
samband med kostnadsdrivande omstdandigheter exempelvis genom
en utvecklad och fortydligad projektstyrningsprocess.

SISAB kan nyttja stordriftsfordelar och en besparing pa grundscha-
blonen har dirfor arbetats in motsvarande 5 kronor per m?. Denna
besparing hos SISAB mgjliggdrs genom ett 6kat dtagande for an-
svar och tjanster (bl.a. vatten- och avloppsabonnemang, VA). Ge-
nom en upprakning av grund- och paviljongschabloner mot KPI ok-
tober arligen med 80 procent ges en ldngsiktig besparingseffekt.
Dérutover har den sa kallade nyproduktionsrabatten tagits bort i
syfte att 6ka styrningen och for att sdnka utgifterna for nyproduk-
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tion. I och med detta uppnas ett 6kat incitament att underhalla det
befintliga lokalbestandet.

Ett centralt fokus i revideringen har varit att utveckla processer och
villkor vad géller projektstyrning av olika atgirder 1 syfte att 6ka
kostnadseftfektiviteten. Oavsett om det géller bestidllda hyresgistan-
passningar eller SISAB:s underhéllsatgarder sa ska alltid investe-
ringsutgifterna héllas sd laga som mgjligt givet sokt funktionalitet.

Det dr inte helt sjilvklart att inordna relativt skilda pedagogiska
verksamheter med olika huvudmin och med varierande organisato-
riska forutséttningar i ett och samma samverkansavtal. Kontoret gor
anda bedomningen att fordelarna 6vervager och det 4r mest ratio-
nellt att avtalet fortsatt dr enhetligt och omfattar samtliga lokaler
som staden hyr av SISAB.

I det foljande beskrivs foreslagna fordndringar mer ingaende.

Nya schabloner

I syfte att renodla och fortydliga avtalet slas flertalet schabloner
samman till en grundschablon. Berdkningarna har gjorts utifran en
per kvartal fyra 2021 aktuell area om cirka 1,5 miljoner m? som ut-
gor basen for schablonberdkningarna, sa kallad permanent area. Ob-
jekt med sdrskilda avtal ingdr inte areamadssigt i detta. Inte heller pa-
viljonger ingér utan de sérskiljs utifrén sina forutséttningar och
kostnaderna for dessa hanteras via en egen separat DoU-schablon,
sa kallad paviljongschablon.

Den nuvarande schablonen for baskapital bedoms allmént som svar-
beméstrad att administrera. Genom att inrymma kostnaden i grunds-
chablonen blir den generell for samtliga permanenta objekt.

Léngsiktigt bedoms cirka 80 000 m? arligen vara féremaél for nypro-
duktionsrabatt. Virdet av rabatten i nuvarande form kan dédrmed be-
raknas till cirka 16,8 mnkr per ar. Genom ta bort nyproduktionsra-
batten och inte ldngre inom ramen for den kostnadsbaserade hy-
ressittningen subventionera kostnader for investeringar 1 nyproduk-
tion kan grundschablonen reduceras motsvarande.

Kostnaderna for energi inarbetas i grund- respektive paviljongscha-
blonen. Differentieringen mellan DoU-Energi och DoU-Léagenergi
upphor didrmed. Jamfort med idag, d& enbart DoU-Légenergi géller
for nyproduktion, blir effekten bland annat en nagot 6kad hyreskost-
nad for nyproduktion.
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Vid sé kallade sdrskilda avtal eller for vissa objekt med ej géngse
energiforsorjning berdknas vid behov avgdende eller tillkommande
kostnader for virme och el schablonmassigt till 150 kronor/m?/ar.
Denna sé kallade energischablon — sdrskilda avtal motsvarar ett
viktat genomsnitt av dagens elschabloner.

SISAB foreslds oka sitt dtagande for ansvar och tjénster enligt fol-

jande:

» Vatten och avlopp, VA (investeringar avseende dlagda
dagvattenatgirder ar fortsatt hyresgéstens ansvar)

* Malning och underhéll av linjer, bland annat pa bollplaner

* Kyl- och frysrum

» Fastighetsanknuten processventilation

» Aktiva utvindiga solskydd

» Belysta utrymningsskyltar

» IT, datanit — administration av infrastruktur fran S:t Erik
Kommunikation AB, STEK. (kommenteras sérskilt nedan)

Inklusive justering for konstgrasplaner (kommenteras sirskilt ne-
dan) motsvarar ovan ett uppskattat viarde i form av 6kad nytta for
namnderna om totalt cirka 40,8 mnkr i 2021 ars niva vilket inarbe-
tas i grundschablonen, varav cirka 17,0 mnkr avser dverforingen av
abonnemangen for VA.

Till den nya grundschablonen f6reslds dven laggas en viss dkad er-
sattning till SISAB for egna byggherretimmar for underhéllsprojekt
(kommenteras sdrskilt nedan).

12021 ars niva och utifran ovan forutsittningar berdknas den nya
grundschablonen till 842 kronor/m? och den nya paviljongschablo-
nen till 350 kronor/m?.

Schablonbeloppen ovan ar heltal 1 2021 ars prisniva. De omréiknas
till nya heltal frdn och med 1 juli 2022 utifrdn 100 procent av for-
andringen av KPI oktober 2021 med oktober 2020 som basménad.

Flertalet ingdende poster i schablonerna &r exponerade mot kostna-
der som kan o6ka relativt snabbt pd samhéllsniva, exempelvis bygg-
och energirelaterade sddana. Samtidigt 6kar mojligheterna till effek-
tivisering och rationell hantering genom att samla och 6ka dtagandet
for ansvar och tjanster hos SISAB. Schablonerna samt tilldgg och
avdrag foreslas arligen fran och med 2023 justeras med 80 procent
av forandringen av KPI med oktober 2021 som bas.
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Av bilaga 2 framgar effekten per nimnd av de foreslagna schablon-
forandringarna. Berdkningen baseras pa lokalstatus per kvartal fyra
2021. Brutto 6kar kostnaderna for nimnderna med 35,4 mnkr varav
cirka 31,5 mnkr &r uppskattade kostnader for 6kade dtaganden for
SISAB. Det innebir att nettookningen uppgar till cirka 3,9 mnkr.
Ovriga eventuella forindringar av hyran pa grund av amorteringar,
justerade tomtréttsavgéilder, med mera, framgér inte av bilagan. Sa-
dana 6vriga fordndringar sker fortsatt enligt nuvarande villkor.

Rabatter — nuvarande system justeras

I stéllet for att ha olika procentberdknade rabatter for lokaler som
inte nyttjas sa foreslds en ny generell beloppsbestdmd rabatt i form
av en schablon utgé oavsett om dndamalet dr evakuering eller tom-
ging. Darmed forenklas administrationen av hanteringen. Samlat
utgick rabatter om 10,4 mnkr f6r dessa andamal under 2020. Den
nya schablonen faststélls till 215 kronor per m? i niva 2021 och for-
andringen ar 1 princip kostnadsneutral. Villkoren for rabatt 1 sam-
band med tomgéng fortydligas samt det faststdlls att en tomgangs-
period maste omfatta minst 12 manader.

Ny modell ersiitter delar av det administrativa paslaget

Det nuvarande administrativa paslaget pa entreprenadkostnader for
projekt gillande hyresgistanpassningar som ska hyresforas upphor
och ersitts med internprisséttning i form av sjélvkostnadsberdknat
timpris for delar av SISAB.s projektavdelning och fastighetsutveck-
lingsavdelning, sa kallade byggherretimmar. Personalens faktiska
kostnader pafors dirmed projekt dito ovriga byggherrerelaterade
projektkostnader och hyresfors via kapitalkostnaden. Timkostnad
debiteras dven for uppdrag som inte hyresfors, till exempel atgérder,
utredningar och forstudier som ska direktfinansieras.

I samband med underhallsprojekt kommer motsvarande timdebite-
ring att belasta och aktiveras i projektkostnaden for dessa och ingé
som en del av SISAB:s underhallsansvar. For att kompensera for
okade kapitalkostnader for denna del av underhallet tillfors scha-
blonsystemet 2 kronor/m? vilket motsvarar ett virde om cirka 3
mnkr per ar. Denna kostnad har beaktats i den nya grundschablonen
ovan.

Med inférande av timpris pa underléttas uppfoljning av olika upp-
drag och byggprojekt samtidigt som de blir jimforbara oavsett om
externa konsulter anlitas eller om arbetet utfors av SISAB:s egen
personal. Timpriset faststélls 1 2022 ars niva till 1 095 kronor.
SSAB ansvarar for uppfoljning och kvalitetssdkring av timprissitt-
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ningen. Timpriset bestims dérefter genom kommunfullméktiges ar-
liga budget och dgardirektiv for koncernen SSAB.

Justering av det administrativa paslaget

Det administrativa paslaget pa kostnader overstigande 0,5 mnkr
som ska direktfinansieras kvarstdr. Idag finns det olika berdknings-
modeller for detta, bland annat 2 respektive 3 procent beroende pa
belopp. For att skapa enhetlighet och forenkla hanteringen och
slippa att parallellt hantera olika berdkningssystem géller fran och
med 1 juli 2022 ett paslag om generellt 2,0 procent pa sadan faktu-
rering oavsett hur de tidigare offererats. Eventuella ingdende tim-
kostnader for SISAB:s egen personal ska dras av berdkningen av
paslaget men ej pa beloppsgransen om 0,5 mnkr.

For projekt som ska hyresforas giller att det administrativa paslaget
som berdknas pa entreprenadkostnader upphor. Paslag kvarstar dock
for ovriga byggherrerelaterade kostnader som generellt berdknas
med 2,0 procent och med samma tillimpning som direktfinansie-
rade projekt enligt ovan. Paslag med progressiv berdkning upphor
ddrmed. Inget paslag utgar pa kreditivkostnader.

Projekt och projektstyrning

I samband med verksamhetsanpassningar &r det bestdllande namnd
som i forekommande fall ska leverera underlag till SISAB om vil-
ken personbelastning/antal platser eller andra mal som ett projekt
ska avse. SISAB ska dérefter i sina offerter projektera och basera
olika nyckeltal pa dessa uppgifter.

Offerter ska kompletteras med angivande av aktuellt (manad-ar)
prisldge med referens till att de &r exponerade mot Faktorprisindex
(Flerbostadshus, exklusive loneglidning, totalindex, 2015). Detta in-
dex speglar enligt kontoret kostnadsutvecklingen f6r om- och till-
byggnadsprojekt. Genom kopplingen till index underlittas uppfol;-
ning och styrning dd eventuella avvikelser kan relateras till detta.
Offerterna ska dven medge uppfoljning av berdknade byggherre-
kostnader 1 ett projekt. For att underlétta uppfoljningen ska den be-
fintliga Tolkningsgruppen i samverkan med Beredningsgruppen, se
nedan, sdrskilt ta fram en modell pa hur SISAB:s byggherretimmar
ska beaktas 1 offerthdnseende samt hur de ska framga 1 samband
med slutredovisning av projekt.

Hyresgiésten kan vilja om kostnader for specifikt detaljplanearbete
ska direktfaktureras eller hyresforas.
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Senast 1 samband med bestillning och igangsittning av ett projekt
ska klargoras hur betalning ska ske, direktfakturering eller hyresfo-
ring.

I samband med ett projekts forslagshandlingsskede ska upphand-
lingsform faststillas.

En sdrskild Beredningsgrupp foreslés inréttas under kommunstyrel-
sen. Syftet med gruppen ar att kontinuerligt sdkerstélla och starka
projektstyrningen sé att nyproduktion, ombyggnationer och renove-
ringar ska ske kostnadseffektivt ur ett kommunkoncernperspektiv
och styra mot projektbudget. Detta arbetssitt kan dven leda till en
metodutveckling. Olika vigval kan krivas i projekten for att na
detta syfte varfor arbetet ska bedrivas proaktivt. Ur ett vidare per-
spektiv dr inneborden av detta att utformning och funktion i projek-
ten dr underordnad gruppens fokus pé kostnadsaspekten. Om vé-
sentliga forandringar befaras i ett projekt ska de understéllas grup-
pen for bedomning. Gruppen ska dven kontinuerligt ajourhalla och
ekonomiskt f6lja upp pagéende projekt samt i detta d&ven utveckla
samverkan med den redan befintliga Tolkningsgruppen.

Beredningsgruppen infors som forsok under en period om tva ar.
Arbetet ska utvirderas under 2024 infor en eventuell fortséttning.
Utvirderingen ska baseras pa en ekonomisk beddmning av nyttan
med gruppens insatser. Stadsdirektoren ges i uppdrag att faststilla
arbetsordning, tillimpningsanvisningar samt utvirderingsmodell
och att efter utvirdering kunna besluta om att permanenta gruppen.

Konstgrisplaner — objektsvis debitering upphor
Konstgriasplaner debiteras idag objektsvis med olika belopp bero-
ende pa planens beskaffenhet och kvaliteter. I samband med revide-
ringen konstateras att ersittningen inte ér relevant i forhéllande till
faktisk kostnad. Det har skett en utveckling med nya produkter
inom omradet, med hogre miljokrav och béttre prestanda, vilket
medfort okade DoU-kostnader. Avstdmning av kostnadsbilden har
skett med idrottsndmnden. Ytterligare planer har dessutom identifie-
rats som inte beaktats hyresmassigt. SISAB:s totala kostnad for
DoU av aktuella cirka 60 konstgrasplaner beréknas till drygt 11,5
mnkr per ar vilket bor relateras dagens intdkt om 3,3 mnkr per ar.
Enligt principen om kostnadsbaserad hyra &r det rimligt att SISAB
erhéller tickning for mellanskillnaden om cirka 8,2 mnkr per ar. For
att rationalisera hanteringen forslés dven att den objektsvisa debite-
ringen upphor. Den 6kade kostnaden dr inarbetad i den foreslagna
grundschablonen ovan och blir ddirmed generell.
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Gemensamma areor hyresfors sirskilt

Det forekommer i viss omfattning att areor inom samverkansavtalet
samutnyttjas med andra externa hyresgéster, till exempel fristdende
skolor med verksamhet inom delar av en fastighet dir staden 1 6v-
rigt ar hyresgést. Idag sker sadant samutnyttjande genom att den ex-
terna hyresgisten ges tillgdng till lokaler som staden hyr i forsta
hand av SISAB. Denna omstindighet orsakar administrativt merar-
bete samtidigt som ansvarsfordelningen mellan inblandade parter
kan vara oklar. Det kan bland annat réra sig om momsfragor och ar-
betsmiljoansvar. Dessa areor foreslds utga ur stadens hyresforhal-
lande for att 1 stillet 6vertas av SISAB. Som kompensation infors en
schablon om 850 kronor per m?/ar i niva 2022 som beloppsmaissigt
berdknas pa stadens andel av den gemensamma arean. Denna kost-
nad pafors staden som ett sdrskilt tilldgg pa den kvarvarande forhyr-
ningen. Staden ansvarar endast for stidning och tillsyn av berord
area. Kapitalkostnader och kostnader for tomtrétt utgar oférdndrade
men fordelas andelsvis om pa kvarvarande areor. Totalt omfattas
cirka 600 m? och fordndringen innebér en sénkt kostnad pa arsbas
for nimnderna om cirka 0,3 mnkr. Denna fordandring &r inte beaktad
i bilaga 2.

Andrat ansvar for infrastruktur for datakommunikation

Som ett led 1 6kad digitalisering inkluderar idag modernt fastighets-
dgande normalt tillhandahallande av infrastruktur for hyresgésternas
datakommunikation. SISAB foreslas fa ett 0kat ansvar for att admi-
nistrera den infrastruktur och de tjinster som detta kraver. Hyres-
gésterna ska ha kvar abonnemangen avseende datakommunikatio-
nen med STEK men fakturahanteringen sker via SISAB. SISAB blir
darmed sammanhallande part mellan hyresgisterna och STEK. En-
ligt kontoret mdojliggor detta samordningsfordelar med mer standar-
diserad och rationell hantering. Det d6kar &ven mdjligheterna att
framétsyftande utveckla och integrera olika system kopplande till
lokalhéllningen. Investeringar i form ny infrastruktur, till exempel
fler accesspunkter och utbyggt spridningsnét i en byggnad, bestélls
och betalas hyresgéisten som tidigare. Ansvar for underhall och rein-
vesteringar av spridningsnéten och tillhdrande uttag Gvertas av SI-
SAB.

Paviljonger far dindrad hantering av avetableringskostnader
Nya paviljonger kommer inte ldngre att bestéllas fran leverantorerna
med villkor att avetableringskostnad ska ingé i hyran. Denna kost-
nad far betalas motsvarande faktisk kostnad av inhyrande nimnd i
samband med avveckling. Skélet ar att de offerter som l&dmnas pa
detta moment i allt hogre utstrackning blir vildigt hdga pa grund av
den osédkerhet som finns géllande kostnader kanske 10 ar fram i ti-
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den. SISAB kommer i stillet att handla upp avetableringar som en
sarskild tjdnst som kan utnyttjas nir behov uppstar. Idag kostar en
avetablering cirka 0,5 mnkr fér motsvarande en 500-600 m? pavil-
jonguppstillning. For befintliga paviljonger &r redan kommande
avetableringar finansierade via hyran. Férdndringen kommer att
gélla nya paviljonger som hyrs fran och med 1 juli 2022 och {or
ndmnderna marks effekten forst nir dessa paviljonger i en framtid
borjar avvecklas. Hyran for berdrda paviljonger kommer motsva-
rande att bli ldgre under hyrestiden genom att avetableringskostna-
den utgér ur underlaget for hyresberdkningen.

Uppfoljning av nya schabloner

Inférandet av de nya schablonerna férenklar hyresadministrationen
genom att firre parametrar blir foremal for berdkningar, hyresfor-
delningar med mera. Samtidigt minskar den direkta informationen
om uppskattat virde pd olika delposter. Uppfoljningen behover dér-
for utvecklas for att 16pande kunna sékra att schablonerna &r pa rétt
niva utifrdn samverkansavtalets principer om kostnadsbaserad hyra.
Olika delposter behdver ocksé kunna jaimféras med branschnyckel-
tal for att sdkerstélla att SISAB:s forvaltning ar effektiv. Tolknings-
gruppen ansvarar for uppfoljningen av samverksavtalet och ska ex-
tra noga folja upp utfallet av de dndringar som gors av schablonerna
i foreliggande revidering. Aven dvriga hyreskostnader ska foljas
upp. SISAB ska érligen, senast 31 mars aret efter aktuellt ar, redo-
visa utfall i absoluta tal och kronor/m? for gruppen. Tolkningsgrup-
pen ska ta fram ett detaljerat underlag for uppfoljningen baserat pa
foljande huvudkategorier :

e Energi

e Drift

e Underhall

e Paviljonger

e Rabatter

e Inhyrt/sdrskilda avtal

e Tomtritt/mark

e Hyresgéstanpassning/anskaffning

Samtidigt med ovan redovisning ska SISAB dven presentera utfallet
av inforandet av byggherrekostnad i form av timdebitering. Tolk-
ningsgruppen ska samverka med Beredningsgruppen i framtagande
av en modell for denna redovisning.

Begreppsforindringar och fortydliganden

Avtalet inkluderar ett antal definitioner av begrepp. Konsekvens-
andringar gors av dessa utifrdn dvriga justeringar som foreslas. Be-
greppet ’planerat underhall” (dtgérder for att bibehalla byggnadens
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virde och funktion) infors och det fortydligas i vilka avseenden som
detta dr SISAB:s ansvar. Vidare géller entydigt att hyran och ingé-
ende schablonersattningen ska ticka SISAB:s samtliga kostnader
for langsiktigt periodiskt underhall av byggnader och fastigheter,
eventuella behov av att dtgérda eftersatt underhéll forutsitts SISAB
prioritera inom ramen for denna erséttning.

Det fortydligas i avtalet att byggnader som SISAB inte dger, fore-
tradesvis paviljonger med tidsbegrinsade bygglov, inte omfattas av
periodiskt underhall. Tvingande atgdrder genom nya myndighets-
krav avseende byggnadens “funktionalitet” under hyrestiden ar da
inte SISAB:s kostnadsansvar. Avtalen dr normalt tidsbestdmda var-
for det har fortydligats om information rérande hyrestider med
mera.

Kapitalberikningsprocent — beslut i kommunfullmiiktiges Bud-
get 2021

Nya offerter ska utover uppgift om aktuell internrinta plus paslag
kompletteras med “’kapitalberdkningsprocent”. Syftet ar att kost-
nadsbaserade lokalprojekt ska styras utifran effektivitet och langsik-
tigt hallbar driftkostnadsutveckling.

Kalkylberdkningsprocenten ska gilla vid beddmning av ett projekt i
samband med beslut och dérefter vara fast for detta specifika pro-
jekt 1 samband med uppf6ljning under hela genomforandetiden.
Jamfort med arliga fluktuerande internrantenivéer skapas en stabil
forutséttning for att folja ett projekt med prioriterat fokus pa inve-
steringsutgifterna. En ldmplig nivé for en 1dngsiktigt stabil kalkyl-
berdkningsprocentsats har faststillts till 2,0 procent som utgor
grund for att berékna en separat “kalkylhyra”.

Alla offerter som ldmnas ska fran och med 1 september 2021 utover
sedvanlig hyra baserad pa géllande internrénta dven inkludera infor-
mation om en berdknad kalkylhyra. Beddmning av projekt (dven
samrad) i1 forhallande till stadens styrande nyckeltal for pedagogiska
lokaler ska ske utifran kalkylhyra fran och med 1 januari 2023 {for
inriktningsbeslut och fran och med 1 juli 2023 f6r genomforandebe-
slut. Den faktiska hyran som debiteras ndr projektet dr fardigstéllt
ska berdknas enligt stadens internrinta plus paslag pd samma sétt
som idag.

Inforandet av kalkylberékningsprocent dndrar inget i hur SISAB i
samband med nybyggnadsprojekt normalt, med hénsyn till gdllande
redovisningsregler och i enlighet med kommunfullméaktiges beslut
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om samverkansavtalet 2018, fordelar andelar av en projektkostnad
pa olika amorteringstider.

Media — villkor for findrad anvindning

Samverkansavtalet innehéller en klausul om att parterna gemensamt
ska verka for att minska mediaanvindningen (exempelvis vatten
och el). SISAB ska 16pande f6lja upp anvandningen och informera
om befarade avvikelser si att atgirder vid behov kan vidtas. Som
grins giller 5 procents avvikelse utifran givna bakomliggande for-
utséttningar for att en fraga om befarad avvikelse ska kunna aktuali-
seras.

Overgangsregler - implementering

Samtliga schabloner och rabatter, oavsett om det géller befintliga
objekt eller framétsyftande projekt med beslut baserade pa offerter
lamnade fore 1 juli 2022, justeras till samverkansavtalets nya villkor
och nivaer fran och med 1 juli 2022.

Gillande objekt med sdrskilda avtal ska tilldggsavtal skrivas som
reglerar dndrad ansvarsfordelning i enlighet med det reviderade
samverkansavtalet. D& schablonbaserad hyresberdkning saknas for
dessa sé sker ingen motsvarande ekonomisk justering av hyran.

Tiden for att hinna dverfora olika abonnemang eller dndra driftavtal
pa grund av dndrad ansvarsfordelning att gilla fran och med 1 juli
2022 kan bli knapp. I forekommande fall far SISAB och hyresgis-
terna, 1 samrdd med kommunstyrelsen genom stadsledningskonto-
ret, Overenskomma om avrakningsforfarande for att sinsemellan re-
glera sadana eventuella uppkomna kostnader.

Offerter som underlag for bestillningar av hyresgéstanpassningar
ska fran och med 1 juli 2022 beakta ingédende byggherretimmar.
Inget administrativt paslag pa sddana timmar samt pa entreprenad-
eller kreditivkostnader ska beridknas. Som redovisats finns det for
ndrvarande ett antal projekt, och ytterligare projekt kommer att till-
komma, av pagaende/bestdllda projekt som ska direktfinansieras el-
ler hyresforas fran och med 1 juli 2022 som har olika berdknings-
grund for det administrativa paslaget beroende pé aktuella regler for
tidpunkten da genomférandebeslut fattats eller kommer att fattas.
Enligt ovan ska sddana forekommande péslag generellt berdknas
med 2 procent oavsett vad som angetts i offerten. Den ekonomiska
effekten av detta bedoms sammantaget som forsumbar dven om viss
variation kan uppsté pé projektniva. Overgripande uppdras till Tolk-
ningsgruppen att for staden som helhet folja upp utfallet for att si-
kerstilla detta.
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Forslag utom samverkansavtalet

Samtidigt med beslut om ett reviderat samverkansavtal finns behov
att understélla kommunfullméktige ett antal anknytande fragor for
beslut i sdrskild ordning, utanfér det egentliga samverkansavtalet. I
det foljande beskrivs dessa mer ingdende.

Tidigare uppdrag

I samband med kommunfullmiktiges beslut 2017 om innevarande
avtal uppdrogs till kommunstyrelsen att via Tolkningsgruppen ut-
reda mojligheterna att forenkla fordelning av kostnader for upplupet
underhdll i samband med ombyggnation av befintliga lokaler samt
att tillskapa en modell pa hur restvérden ska hanteras for att fa en
rationell bedomning vid lokalavvecklingar. Trots mycket arbete har
det inte gatt att ta fram underlag som stoder dessa 6nskade forenk-
lingar. Komplexiteten i minga projekt, och spdnnvidden dem emel-
lan, &r for stora. De diskussioner som forekommit mellan parterna
har dock resulterat i en dkad forstaelse om problematiken vilket i
forlangningen &r positivt for att hantera nya projekt med dessa in-
slag. Darmed har ett av syftena med uppdragen dndé uppnétts, det
vill sédga att underlétta samarbete och minska gransdragningsproble-
matiken i dessa fragor. Nya rutiner, motesstrukturer, med mera, har
dven som ett delresultat utvecklats mellan SISAB och hyresgésterna
beroende pd varierande forutsittningar dem emellan betréffande
processerna for projektstyrningen. Det kan skilja vasentligt mellan
utbildningsndmnden och olika stadsdelsnamnder i detta avseende
varfor ett fortsatt kontinuerligt utvecklingsarbete behovs. Uppdra-
gen anses med ovan redovisning avslutade.

Overgang fran BRA till LOA

I samband med revideringen har i enlighet med kommunfullmékti-
ges uppdrag provats en dvergang fran bruksarea, BRA, till LOA och
samtidigt justera ingdende schabloner motsvarande. En sddan for-
andring skulle underlétta jamforelser med andra hyresobjekt som
hyrs till reguljdra marknadsforhallanden dar LOA-begreppet nor-
malt dr praxis. Det har dock bedomts att en momentan ommaétning
av samtliga areor med denna inriktning skulle bli relativt kostsam
att genomfora. Alternativet att forenklat ta fram en schablonmodell
for att pa objektsniva hitta ett ndrmevarde for LOA har inte heller
ansetts fylla syftet med dtgirden. Denna del av revideringen av av-
talet kommer darfor avvaktas. Utvecklingen gar mot mer digital rit-
ningshantering och successivt bygger SISAB upp dataunderlag som
1 en framtid kan forenkla en 6vergang till LOA. Inom néagra ar kom-
mer dérfor sannolikt mdjligheten att gora en Gvergéng till en rimlig
kostnad att ha forbéttrats avsevart. Fragan ar angeldgen varfor kon-
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toret fortsatt kommer att bevaka den och aterkomma nér forutsatt-
ningarna sa medger. Uppdraget anses med ovan redovisning avslu-
tat.

Nycklar, las och larm

I revideringen har provats fragan om att SISAB ska fa ett utokat an-
svar for 1as, larm, passerkontroll med mera. Den samlade bedom-
ningen &r att det ur ett kommunkoncernperspektiv vore en mer ef-
fektiv niva om denna hantering kunde skotas av en part pa ett enhet-
ligt sétt i stillet for att ha den splittrad mellan olika parter och upp-
delat pé olika system. Det finns sannolikt stora samordningsférdelar
dé delar av dessa system dven kan integreras med varandra, till ex-
empel med olika fastighetssystem for driftévervakning och larm.
Teknikutvecklingen inom omridet mojliggdr ocksd mer rationella
16sningar. Pa sikt torde det finnas en betydande besparingspotential
i detta. Initialt kommer dock att krdvas investeringar i bade tek-
nik/hérdvara och system/mjukvara samtidigt som granssnitt och
olika verksamhetsspecifika forutséittningar och ansvarsfordelnings-
fragor maste klargdras. Aven ambitionsnivan maste faststillas med
en rimlig balans mellan olika sdkerhetskrav och tekniska l6sningar
samt vilka kostnader som kan accepteras. Foreliggande revidering
av samverkansavtalet har inte haft utrymme att ta fram ett fardigt
underlag i denna komplexa fraga och inte heller att berékna kostna-
der for investeringar och drift och ddrmed paverkan pa avtalsforhal-
landet. D4 fragan ar angeldgen &r avsikten att fortsétta att utreda en
helhetslosning for att dérefter kunna aterkomma med ett komplette-
ringsforslag.

Paviljonger som tredjepartsinhyrningar

Per definition &r paviljonger att betrakta som inhyrning fran tredje
part. De hanteras dock som en sérskild lokalkategori i samverkans-
avtalet och SISAB hyr in dem via sdrskilda upphandlingar. Vad gél-
ler stadens generella krav att tredjepartsinhyrningar alltid ska under-
stdllas stadens hyresforhandlingsfunktion for bedomning s ar dessa
paviljonger ddrmed undantagna.

Prefabprodukter

Under senare tid finns exempel diar SISAB offererat nya utbygg-
nadsprojekt med investeringsutgifter understigande 300 000 kronor,
exklusive moms, per tillkommande plats. Berdknat enligt dagens
samverkansavtal kan detta generera hyresnivaer motsvarande cirka
20 000 kronor/plats/ar vilket kan betraktas som en relativt forman-
ligt. Standarden &r permanent och géllande miljokrav uppfylls sam-
tidigt som bade driftskostnader och investeringsutgifter hélls nere.
Genomgaende for dessa projekt &r att de utférs som prefabricerade
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modullésningar och de omfattar bade helt nya projekt eller som er-
sattning for byggnader som &r uttjdnta. Kontoret forordar en utveck-
ling och ett storre inslag av dessa produkter som komplement inom
bestandet av pedagogiska lokaler. Den tekniska livsldngden kan
jamforelsevis antas vara nagot begransad men det behdver inte vara
negativt. Det kan 1 stéllet 0ka flexibiliteten att kunna anpassa kapa-
citeten om behoven dndras. Ytterligare ett kénnetecken for dessa
prefabricerade modulldsningar dr en snabb byggtid. Behov av till
exempel kostsamma och for verksamheten kravande evakueringar
kan ddrmed minska.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Samverkansavtalet och de hyresforhallanden som f6ljer av detta ska
bygga pa en ansvarsfordelning som ska vara sa rationell som moj-
ligt. Den part som har bést forutsittningar att mest effektivt och till
lagst kostnad utfora och svara for olika dtaganden eller atgarder bor
dérfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor ett konstant be-
hov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsférdelning som é&r
kopplad till samverkansavtalet for att effektivisera avtalsforhallan-
det och minimera otydligheter och gransdragningsproblematik.

Forslaget till ett reviderat samverkansavtal har utgatt frn att det
dven fortsattningsvis ska vara baserat pa en kostnadserséttning,
hyra, som 6ver tiden ska ticka SISAB:s samtliga kostnader for ka-
pital, DoU, extern inhyrning och tomtréatt/arrende for de lokaler som
staden hyr av bolaget. Hyresgésterna, i form av stadens ndmnder,
och SISAB har ett gemensamt ansvar att, med kommunkoncernnyt-
tan 1 fokus, 1 alla ldgen s6ka 16sningar och efterstridva att halla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden bér dessa.

Sedan en ldngre tid har det inom samverkansavtalsforhallandet fun-
nits varierande inslag av forsok till ekonomisk styrning av vissa
byggprojekt genom olika incitamentsmodeller for berdkning av ad-
ministrativa paslag. Utan att ndrmare analysera orsakerna si konsta-
terar kontoret att de inte har haft avsedd effekt eller nytta. En orsak
kan vara den ofta ldnga tiden for ett projekt. Det kan droja atskilliga
ar med manga mer eller mindre separata projektsteg som alla paver-
kar utfallet innan resultatet manifesteras i form av ett administrativt
paslag. Mot denna bakgrund anser kontoret det rimligt att i huvud-
sak frangd modellen med incitamentsbaserade administrativa paslag
till forman for en utvecklad projektstyrning via den foreslagna nya
Beredningsgruppen.

Den ekonomiska skillnaden p4 ndamndniva utslaget pa all area ex-
klusive sérskilda avtal av det nya forslaget gillande schablonerna
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framgér av bilaga 2. Okningen motsvarar i genomsnitt 22 kronor
per m%/ar vilket till storsta delen bestér av 6verforing av kostnader
som ndmnderna redan har pa annat héll, exempelvis for VA. Endast
justeringen av kostnaderna for ingdende konstgrasplaner samt er-
sattningen for SISAB:s byggherrekostnader for underhallsprojekt,
om totalt cirka 11 mnkr ar, r att betrakta som en substantiell 6k-
ning. Fran detta ska dras den generella schablonbesparingen om 5
kronor/m? som motsvarar cirka 7,6 mnkr per ar. Nettokostnadsok-
ningen begransas ddrmed till cirka 3,9 mnkr per ar i niva 2021 vil-
ket motsvarar drygt 2 kronor/m?.

Beroende pa ndmndens sammanséttning av lokaler, bland annat
fordelningen mellan éldre respektive nyproducerade sddana och ex-
poneringen mot den nuvarande baskapitalhyran eller nybyggnadsra-
batten, sa varierar den ekonomiska effekten. Alla kostnadsforand-
ringar enligt bilaga 2 ska relateras till bakomliggande kostnader for
ataganden som namnderna har idag, till exempel VA, som avgar
och i stéllet betalas via hyran till SISAB.

Storst kostnadsokning far Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd med
9,5 mnkr/ar vilket delvis kan forklaras av att nimnden idag har rela-
tivt mycket nya forskolor och fi objekt med baskapitalhyra. For
stadsdelsndmnderna finns ett sirskilt bidrag for forskolor med hog
hyra som delvis kommer att kompensera for kostnadsokningen.
Kontoret uppskattar att Higersten-Alvsjd utifrdn denna kostnadsok-
ning kan erhdlla drygt 2,0 mnkr i ytterligare bidrag enligt dagens
villkor for bidraget.

Tillaggas bor att 1 viss omfattning sker dven andrahandsuthyrningar
mellan ndimnderna vilket kommer att piverka det faktiska utfallet.
Sammantaget anser inte kontoret att effekten for nimnderna &r
orimlig. De nya villkoren foresléds gélla frdn och med 1 juli 2022
varfOr initialt endast halvérseffekt uppstar.

D& KPI for oktober 2021 har publicerats, med en uppgéng pa arsbas
om 2,8 procent, kan de nya schabloner som ska justeras enligt index
berdknas och faststéllas som heltal. Samtliga schabloner/belopp i
det reviderade samverkansavtalet frdn och med 1 juli 2022 blir dér-
med enligt foljande:

Schabloner/belopp

Grundschablon 866 kr/m?
Paviljongschablon 360 kr/m?
Gemensamhetsytor 850 kr/m?2
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Energischablon — sérskilda avtal | 154 kr/m?
Driftavdrag vid tomstallning - 221 kr/m?
Timpris 1 095 kr/timme

Projekt kan offereras till antingen fast pris eller budgetpris. Forenk-
lat kan skillnaden beskrivas som att fast pris foregas av ett mer om-
fattande utredning- och projekteringsarbete varefter offerten antas
relativt sdker vad géller slutkostnaden. SISAB star risken vid avvi-
kelser. For offerter till budgetpris giller det omvénda forhallandet.
En annan skillnad &r att ett projekt till fast pris behover till sitt inne-
héll definieras mycket tydligare i tidigt skede jamf{ort med projekt
till budgetpris som kan vara mer flexibla och mgjliga att fordndra
under processtiden.

Offerter till budgetpris har dominerat stadens bestéllningar under
senare ar. Erfarenheten ar att ménga sédana projekt har fordyrats
vésentligt 1 forhdllande till ursprunglig offert och de beslut som lig-
ger till grund f6r igadngséttning. I efterhand kan det vara svart att
korrigera sddana igdngsatta projekt eller omprova beslut utifran
andrade ekonomiska forutsittningar. Kontoret anser att det 1 6kad
omfattning maste sikerstillas att beslut om bestéllningar baseras pa
tillforlitliga uppgifter. Kontoret forordar darfor att nimnderna, sér-
skilt gdllande komplexa projekt, 1 kad omfattning ska begéra offer-
ter till fast pris. Mer tid och kostnader behover da laggas ner 1 tidiga
skeden vilket kan 6ka risken for forgdvesprojekteringar. Nyttan med
att kunna sikerstilla de ekonomiska ramarna for ett projekt overva-
ger dock detta. Bestéllande ndmnd méste dven i tidigt skede tydligt
kunna definiera sin bestdllning och sta fast vid denna.

Det kan konstateras att specifikt nybyggnation genom forslaget blir
relativt sett dyrare jamfort med tidigare genom den nya mixen av
schabloner och rabatter som upphdr. Totalt 6kar dock inte kostna-
den for nybyggnationen eftersom fordyringen sker genom en omfor-
delning av kostnader med det 6vriga lokalbestandet inom samver-
kansavtalet. Storst pdverkan pa nybyggnationen far den generella fi-
nansieringen av borttagandet av baskapitalhyran. Aven borttagandet
av nyproduktionsrabatten de inledande fem &ren samt att den rik-
tade lagre schablonen DoU-lagenergi for nyproduktion tas bort har
betydelse. Kontoret menar att detta inte behdver vara negativt. Sta-
den madste prioritera att halla de samlade investeringsutgifterna nere
och da kan det vara direkt kontraproduktivt att ha ett system som
inom ramen den samlade kostnadsbaserade hyresmassan subventio-
nerar nyproduktion, &ven om det ur ett resursfordelningsperspektiv
kan forefalla rationellt. Om nyproduktionen fér béra sina egna kost-
nader sa Okar kraven pa alla inblandade att effektivisera projekten
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for att klara de nivaer och styrande nyckeltal som staden normalt
forhaller sig till vid bedomningen av dessa. Forslaget till nytt sam-
verkansavtal mojliggdr dven en forstarkt projektstyrning genom Be-
redningsgruppen som kan underlétta detta arbete. Darutdver ser
kontoret fordelar, inte minst ekonomiskt, med mer upprustning av
det befintliga lokalbestandet. Om valet star mellan att riva och
bygga nytt eller att upprusta befintligt sa forordar kontoret en 6kad
inriktning pa det sistnimnda.

Den foreslagna justeringen av ansvarsfordelningen dr enligt konto-
ret rationell. Genom att SISAB fir ett samlat ansvar for VA okar
forutsittningarna att investera i effektiviseringar i forbrukningen.
Detta kan pa sikt ge stort mervérde och klimatnytta, bland annat
géllande energianvandningen for varmvatten.

Samtliga schabloner foreslés att arligen justeras med 80 procent av
forandringen av KPI. Kontoret bedomer att de flesta kostnadsposter
som ingdr i dessa schabloner dr exponerade mot marknader med
kostnadsokningar overstigande KPI. Mer upprustning av befintliga
byggnader kan dven forvintas leda till 6kade kapitalkostnader for
det underhall som dr SISAB:s ansvar. Indirekt innebar detta krav pa
SISAB att successiv effektivisera och rationalisera sin verksambhet,
organisation och fastighetsdrift for att klara sina dtaganden. Konto-
ret ser detta som positivt och helt i linje med vad som kan forvéntas
av ett andamalsbolag som SISAB och ett modernt fastighetsforeta-
gande.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att forslaget bidrar till
okad styrning mot fortsatt ekonomisk aterhéllsamhet dér alla parter
har ett incitament att gemensamt styra mot detta.

Stadsdirektor Avdelningschef

Bilagor
1. Samverkansavtal SISAB from 1 juli 2022, inklusive underbilaga.
2. Effektberdkning Samverkansavtal SISAB from 1 juli 2022.
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Giller frdn och med den 1 juli 2022.

Samverkansavtal
for
utbildningslokaler

Samverkansavtalet omfattar samtliga lokaler Stockholms stad hyr av Skolfastigheter i
Stockholm AB.

Bilaga:
1. Ansvarsfordelning
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1. DEFINITIONER

Avskilibar del av skola

BRA

Byggherre

Extern part (hyresgdst)

Férrad/Bodar

Férsummelse

Gemensamhetsytor

Godtagbar standard

Grundkapital

Hyra

Hyresgdist

Hyresobjekt

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

Bruksarea, normalt den area som begrinsas av omslutande ytter-
vdggars insida, enligt SIS, Svenska Institutet fér Standarder.

Den som fér egen rdkning utfér eller Iater utféra projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten.

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

Bodar utan el, vatten eller avlopp indraget samt barnvagnsférrad.
Férbiseende, vardsldshet.

Hyresgdstens andel av de lokalytor stadens organisation samnytt-
jar med extern hyresgdst (som dven kan vara icke momspliktig
verksamhet).

Utbildningslokal som dr limpade fér och uppfyller myndighets-
krav, féreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildnings-
verksamhet.

Ar basen fér den hyra som hyresgdsten betalar. Bestér av fér-
vdrvskostnad eller investeringsutgift for fastighetens uppférande
eller anskaffning, det vill séiga den ursprungliga kostnaden som
uppstod ndr fastigheten blev SISAB:s. Grundkapitalet beréknas
som Idn med rak amortering gentemot hyresgdsten.

Kostnadsersdttning fér grundkapital, kostnader fér om-, ny- och
tillbyggnader, drift- och underhdll inklusive tomtréttsavgdld/ar-
rendeavgift/markvdrde samt hyra eller leasingkostnader for in-
hyrda paviljonger/externa lokaler eller mark.

Inhyrande ndmnd inom Stockholms stad.

Utbildningslokal/-er som omfattas av ett hyreskontrakt och till-
hérande mark (skolgdrd/forskolegdrd) inom en fastighet. “Hyres-
objekt” kan dven bendmnas som ”lokal” i avtalstexten. Se dven p-
platser.
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Hyresgrundande belopp Beloppet bestdr av kostnader som inte har direktfakturerats i

Komponent

P-plats

Planerat underhdll

Projekt

Projektkostnad

Rimlig brukstid

Skola

Skriftligt

Tillféllig utbildnings-

lokal

Tillféllig nyttjande

Underhall

Underlatenhet

skede 1 och 2 for bestdlld atgdrd, inklusive kreditiv och admini-
strativ kostnad (procentpdslag pa hyresgdstens andel, exklusive
byggherretimmar, av byggherrekostnad i skede 3 och senare),
samt byggherretimmar.

Ar en Gtgdrd eller del av en byggnad som medfér avskrivnings-
kostnader for SISAB, aldrig for hyresgdsten. Exempelvis byte fran
tvdglasfénster till treglasfénster. Komponent avskrivs enligt gdil-
lande avskrivningsregler. En komponent som inte ér avskriven be-
héver slutbetalas om lokalen rivs/utrangeras (restvdrde).

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

Periodiska atgdrder for att bibehdlla virde och funktion pa bygg-
nad och mark.

Av hyresgdsten bestdlld Gtgdrd eller utredning.

Beddmd total kostnad for hela projektet fran utredning till pro-
jektavslut, innefattande bade hyresgéastens och SISAB:s delar. |
samverkansavtalet avser detta kostnader upparbetade av SISAB.

Amorteringstid (som grundprincip enligt bokféringsreglerna fér
K3).

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. Bestdll-
ningar kan ocksa skickas direkt fran behérig persons e-postadress
och godtas som skriftlig handling.

Utbildningslokal i byggnad som normalt har tidsbegrénsat bygg-
lov.

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

Reparation, upprustning, kontinuerlig skétsel och utbyte till nytt
upp till dagens standard av befintliga byggnadsdelar, inredning
och utrustning, enligt bilaga 1 Ansvarsférdelning.

Avstdende fran dtgdrd, passivitet.
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Utbildningslokal 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.

Verksamhets- Féréndring av utbildningslokalen pdkallad av hyresgdsten.
anpassning
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2. AVTALSPARTER

Detta samverkansavtal tecknas mellan Skolfastigheter i Stockholm AB (556034-8970),
nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse (212000-
0142) nedan kallad Staden.

Varje ndmnd, nedan kallad Hyresgdsten, tecknar och svarar sjélvstandigt for objektsvisa
hyreskontrakt inom sitt ansvarsomrade.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

Detta samverkansavtal ersitter tidigare Samverkansavtal for utbildningslokaler 2018,
som kommunfullmédktige beslutat om den 19 mars 2018, dnr KS 2017/1036.

Samverkansavtalet omfattar samtliga lokaler som Staden, och alla dess ndimnder, hyr av
SISAB f6r 1 huvudsak pedagogisk verksamhet. I de fall det finns andra kommunala
verksamhetslokaler, bl.a. bibliotek, i byggnaderna ska inriktningen vara att &ven dessa
omfattas av samverkansavtalet.

Detta samverkansavtal innebér att villkoren f6r samtliga tidigare tecknade kontrakt ro-
rande lokal- och markupplételser och ddrmed sammanhéngande avtal mellan parterna
ersdtts med villkoren 1 detta avtal om inte annat har avtalats objektsspecifikt.

SISAB och Staden ér 6verens om att huvudregeln ir att ett nytt hyreskontrakt enligt
samverkansavtalet tecknas mellan SISAB och hyresgast, om SISAB forvérvar en fastig-
het, &ven om det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetsédgaren och hyres-
gésten.

4. INLEDNING

Syftet dr att genom detta samverkansavtal reglera och klargora grunderna for samarbetet
samt hyres- och ansvarsforhallandet mellan parterna. SISAB ir ett &ndamalsbolag inom
Stockholms stad. SISAB:s hyresgéster utgdrs till storsta delen av kommunala ndmnder.

Inriktningen &r att avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa en kostnadserséttning
som Over tiden ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhall och drift s
att SISAB kan sékerstilla att fastigheternas funktion och virde langsiktigt bibehalls.
Parterna har dérfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan 1 fokus, 1 alla ldgen
sOka 16sningar och efterstréva 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 mojligt. Den part som har bést forutséttningar
att mest effektivt och till 1agst kostnad utfora och svara for olika ataganden eller atgér-
der bor darfor ansvara for densamma.
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SISAB och berdrd hyresgist ska gemensamt arbeta for att skollokalerna 1&ngsiktigt dr
andamalsenliga 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 verksamheterna.

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

Samverkansavtalet 16per fridn och med 2022-07-01 och tills vidare.

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

5. HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt innehéllande villkor for upplételsen ska finnas for varje hyresobjekt. Som
lokalyta anvinds, om inget annat anges, bruksarea, BRA.

Kontraktstiden ér tills vidare, utom vad géller lokaler och mark enligt punkt 9 och 10.
Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt eller forvérv ska en forsta hyrestid om tio
(10) ar gélla, varefter kontraktet Overgar till ett tillsvidarekontrakt. Dessa hyreskontrakt
ar inte mojliga att sdga upp enligt punkt 12.1.3 med upphorande inom hyrestidens forsta
tio (10) ar.

Parterna ska upprétta en ny bilaga och/eller tillaggskontrakt till hyreskontraktet vid
varje ny atgird som paverkar hyreskostnaden och/eller hyresobjektets area. Ett nytt hy-
reskontrakt ska upprittas om det over tid tecknats manga tillaggskontrakt och nagon
part s onskar. Hyra betalas per hyreskontrakt 1 forskott, 1 hela kronor, kvartalsvis.

Hyresgésten och SISAB dger ritt att utifran detta samverkansavtal teckna kontrakt ro-
rande annan 6verenskommen sérskild service, som dr forknippad med hyresforhéllandet
for ett enskilt objekt. Betalning for dessa sdrskilda kontrakt ska inte utgéra 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.
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6. KOSTNADSERSATTNING/HYRA

6.1. Kapitalkostnader

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

6.1.1. Grundkapital

Den kostnadserséttning (del av hyran) hyresgésten betalar for befintliga hyresobjekt vid
detta avtals ikrafttrddande utgér fran forvirvskostnaden och/eller investeringsutgiften
for fastigheten eller byggnaden och berdknas som 14n med raka amorteringsplaner. Rén-
tan berdknas enligt punkt 6.2. 1 samband forvarv av nya hyresobjekt kan 1 sérskild 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 tilldgg. Detta berdknas
som ett ldn med rak amorteringsplan dér aterbetalningstiden ska vara relaterad till en
rimlig brukstid for atgirden. Réntan beréknas enligt punkt 6.2.

Bestilld atgird med kostnad som ér ldagre &n 0,5 miljoner kronor ska direktfinansieras
av hyresgasten. Olika atgdrder far laggas samman och bestillas gemensamt forutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samma tillfélle.

Hyresgisten viljer om kostnader for detaljplanearbete (det som stadgas i planavtal) ska
direktfinansieras eller hyresforas. Valet kan inte dndras efter detaljplanearbetets pabor-
jande. Hyresforing forutsétter att byggprojektet genomfors, 1 annat fall behdver kostna-
den direktfinansieras savida inte SISAB kan tillgodogora sig den pa annat sdtt. Forstu-
die- och utredningskostnader, inklusive viten, ska 1 6vrigt direktfinansieras. Detaljplane-
processen kan 16pa parallellt med forstudie, utredning och forslaghandlingsskede.

6.2. Rinta och rintejustering
Réntan ska motsvara den av kommunfullméktige beslutade internréntan plus paslag for
aktuellt verksamhetsar.

6.3. Grundschablon

Utover kapitalkostnaderna ska kostnadserséttningen tdcka SISAB:s dver tiden genom-
snittliga kostnad for drift- och underhall inklusive media (el, vatten och avlopp, virme
samt kyla), skadegorelse och administration. Grundschablonen uppgér till 866 kronor/
m? och ar.

6.3.1. Tilldgg pd inhyrningshyra samt avdrag pa grundschablonen
Korrigering av grundschablonen gillande energi for inhyrda lokaler (inklusive tillfdlliga
utbildningslokaler) gors med tilldgg alternativt avdrag med 154 kronor per m? och ar.
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Avdrag pa grundschablonen utgar i samband med tomstallning enligt punkterna 12.2 el-
ler 13.4 med 221 kronor per m? (driftavdrag vid tomstallning) och ar. Avdraget avser
inte hyresobjekt enligt punkten 10.

For SISAB:s inhyrningar av utbildningslokaler (punkt 10.1) och for tillfélliga utbild-
ningslokaler (punkt 10.2) finns sérskilda bestimmelser.

For gemensamhetsytor, dvs. de lokalytor stadens organisation samnyttjar med extern
hyresgést, debiteras schablon om 850 kronor per m? och ar for i kontrakt angiven yta.
Hyresgisten har stdd- och tillsynsansvar for 1 kontrakt angiven gemensamhetsyta.

6.4. Tomtrittsavgild/markupplatelseavgift/arrendeavgift och rintekostnadsersatt-
ning

Hyresgisten ska betala faktisk tomtrattsavgiald/markupplételseavgift/arrendeavgift per
hyresobjekt. Infor ny avgéldsperiod ska SISAB skriftligen meddela hyresgisten senast
tolv (12) ménader innan justering av kostnad.

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

6.5. Index

De i1 punkten 6.3 angivna schablonerna justeras med 80 procent av fordndringen av kon-
sumentprisindex, KPI (1980=100). Basmanad for KPI ar oktober 2021. 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 foregdende ars indextal for oktober ma-
nad och indextalet for oktober ménad 2021 (om differensen ar positiv) dividerat med
2021 ars indextal for oktober ménad. Kvoten skall avrundas till fyra (4) decimaler och
multipliceras med respektive schablon. Fordndring av hyran sker fran den 1 januari pé-
foljande éar.

6.6. Annan ersittning till SISAB

6.6.1. Timpris for bestdllda uppdrag (avser avdelningarna for projekt och fastighetsut-
veckling)

Sjélvkostnadsberdknad erséttning till SISAB for bestdlld nedlagd arbetstid utgar om

1 095 kronor per timme. Timpriset faststdlls genom kommunfullméktige arliga budget.

6.6.2. Omkostnadstilligg

For bestilld projektatgird, som hyresfors alternativt direktfinansieras, tillkommer om-
kostnadstillagg pa byggherrerelaterade kostnader, exklusive kreditiv, om tva (2) procent
berdknad pé hyresgistens andel efter avdrag for SISAB:s debiterade timmar enligt punkt
6.6.1.
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6.7. Uppfoljning av kostnadsersittningen

Den i punkt 13.9 angivna tolkningsgruppen ska arligen folja upp kostnadserséttningen
enligt punkt 6. Tolkningsgruppen tar fram underlag for uppf6ljningen och kan foresla
forandringar och forbéttringar.

6.8. Mervirdesskatt
Hyresgisten ska utdver hyra, hyrestilldgg och annan erséttning betala vid varje tillfélle
utgdende mervérdesskatt.

6.9. Drojsmalsrianta
Vid forsenad betalning erldgga dels rénta enligt rdntelagen, dels beloppsersittning for
skriftlig betalningspdminnelse enligt lagen om erséttning for inkassokostnader m.m.

7. DRIFT OCH UNDERHALL

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhéll samt
besiktningar och abonnemang &r att optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part
som bedoms kunna utfora en atgdrd mest effektivt och till 1agst kostnad ska svara for at-
gérden.

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

7.1. SISAB:s atagande

7.1.1 Drift och underhdll

SISAB svarar for all drift och allt underhéll av fastigheterna, bade I6pande och planerat
och sdvil inre som yttre, om inte annat anges i bilaga 1. Ansvarsfordelning. Vissa un-
dantag anges dven under punkterna 7.3, 8.2 och 10. Atagandet omfattar bade byggnader
och markanldggningar.

En langsiktig underhallsplan ska finnas for varje objekt som &r mer detaljerad for de tre
nirmast foljande dren. Planen revideras 16pande och aterkopplas till hyresgisten/verk-
samheten for aktuellt objekt ndr denne berdrs av dndringarna. Underhéllsplaneringen
ska gds igenom minst en gang per ar. Hyresgésten sikerstiller att en uppdaterad kon-
taktlista finns for detta &ndamal.

Utover underhéll ska SISAB dven svara for standardhdjningar i egendgda byggnader
och fastigheter upp till gdllande myndighetsniva, vid planerat underhall/reparation, av-
seende ventilation till projekterade virden och elsdkerhet med syfte att vidmakthalla el-
ler aterskapa befintliga funktioner. Myndighetskrav darutdver som innebér helt nya in-
stallationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar (komponenter) som utgdr underhéll kan aldrig
medfora hyrestillagg for hyresgésten. Daremot paverkar befintliga eller nya komponen-
ter restvérdet for byggnaden. Hyresgésten och SISAB ska mot denna bakgrund, vid den
arliga underhallsplaneringen, samordna sig kring behovet av nya komponenter och
eventuella lokalfordandringar.
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Det ankommer pd SISAB att avgdra om reparation eller utbyte &r den ldmpligaste atgér-
den. Annan av hyresgisten bestilld standardhojning eller fortida underhall medfor hy-
restillagg eller ska direktfinansieras av hyresgésten Kostnaden for fortida underhéll kan
fordelas mellan parterna med hinsyn till antalet &r som aterstdr innan atgidrden annars
skulle utforts.

7.2. Hyresgistens dtagande

Hyresgésten svarar for stidning, daglig skotsel samt regelbunden tillsyn (géller d&ven
tomstillda lokaler) och vid behov gora fel-/serviceanmilan. Harutover svarar hyresgés-
ten for drift och allt underhall av egen, dven av SISAB finansierad, inredning och ut-
rustning. Atagandet regleras i bilaga 1 Ansvarsfordelning.

7.3. Separata kontrakt

Hyresgésten och SISAB fér 1 separata kontrakt som ror enskilda objekt skriftligen dver-
enskomma om villkor som avviker fran ansvar och kostnader for drift och underhall en-
ligt ovan. Detta for att ha en mgjlighet till flexibilitet, bdde vad géller drift men ocksa
for nya investeringar. Ett exempel kan vara att hyresgésten bestéller en byggnad med
forhdjd energiprestanda alternativt flyttar ansvaret for olika ataganden 1 bilaga 1, An-
svarsfordelning, och da 6verenskommer om schablonforidndringar eller tilligg, se dven
punkt 7.2.

Ett sérskilt kontrakt ska tecknas géllande reglering av ansvar och kostnadserséttning for
byggnad och/eller markanlaggning pd parkmark alternativt pa annans mark om det &r
motiverat. Det forhandlas 1 sirskild ordning 1 samband med bestéllning utifran faktiskt
beddmda kostnader for det enskilda hyresobjektet.

7.4. Mediaanvindning (el, VA, viarme, kyla)

Parterna ska gemensamt verka for att minska mediaanvdndning i lokalerna. SISAB ska
16pande folja upp mediaanvindningen pa objektsniva och arsbas. SISAB ska f6lja for-

brukningen och i god tid informera om befarade avvikelser s att hyresgést 1 forekom-

mande fall kan vidta atgérder, annars kan frdga om sdrskild debitering aktualiseras.
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8. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING
Ny-, om- eller tillbyggnader och andra anpassningsétgirder ska genomforas enligt ne-
dan.

Bestéllning av dtgirder eller utredningar ska vara skriftlig och undertecknad av foretré-
dare for hyresgésten. Hyresgdsten ansvarar for att bestillningar undertecknas av behorig
person. SISAB star for kostnaderna for atgérder eller utredningar som inte bestéllts
skriftligt.

Offerter kan ldmnas till fast pris alternativt till budgeterat pris. Berdkningsgrunden for
offerten samt koppling till index ska redovisas.

Hyresgiésten svarar for underlag for utbildningslokalernas pedagogiska utformning och
innehall, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar.

Om flera hyresgéster berors av ett projekt, till exempel en skola med integrerad for-
skola, ska den ndmnd som har huvuddelen av projektkostnaden av projektet samordna
hyresgéstsidans deltagande.

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

Forstudieskede

Utredningsskede

Forslagshandlingsskede

Genomforandeskede (Projekterings- och Produktionsskede)
Projektavslut

M S

Som en rdd trdd fran borjan ska en gemensam mdlbild upprittas och foljas upp kontinu-
erligt i alla skeden. Arbetssittet tydliggor projektets mél for alla inblandade.

8.1.1. Forstudieskedet

Forstudien &dr borjan pa ett eventuellt projekt. Nar idé dvergar till forstudieskedet ar inte
alltid latt att avgora och darfor sirskiljs inte dessa dt utan samsas under begreppet for-
studie. Syftet och malet med forstudien dr att kontrollera ett eventuellt projekts ekono-
miska, kvalitativa och tidsméssiga genomforbarhet samt ge hyresgésten ett beslutsun-
derlag for initiera ett utredningsskede.

Vissa delar av forstudien dr uteslutande hyresgéstens interna arbete och det dr exempel-

vis analys av elevprognosunderlag (behovet). SISAB driver och leder forstudien. Hyres-
gésten beslutar om avslut eller om att ga vidare i ett utredningsskede, dir en gemensam

malbild ska tas fram som ligger till grund for utredningsskedet.

Nedlagda kostnader i detta skede ska alltid direktfaktureras, jimte erséttning enligt
punkterna 6.6.1 och 6.6.2, efter offert eller att forstudien lagts ned.
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8.1.2. Utredningsskede

Utredningsskedet ska utga fran den malbild som forstudien resulterat i. Denna mélbild
ska vidareutvecklas och hyresgistens behov liksom fastighetens forutséttningar, exem-
pelvis i form av underhallsbehov, mark- och angdringsforutséttningar ska klargdras.

For att utredningsskedet ska bli s kostnads- och tidseffektivt som mojligt ska utredning
fokusera pa styrande funktionskrav samt kostnadsdrivande forutséttningar. Arbetet re-
sulterar 1 ett underlag for inriktningsbeslut med ett forslag pa 16sning samt en detaljerad
gemensam malbild. Uppgifter om kostnader i projektet ska huvudsak baseras pa kdnda
nyckeltal.

I vissa projekt finns det anledning att genomfora ett forstiarkt utredningsskede och i de
fallen utfors mer omfattande utredning for att sdkerstélla kostnadsbilden. Det forstarkta
utredningsskedet kan hyresgésten endast bestélla av SISAB.

Nedlagda kostnader i detta skede ska alltid direktfaktureras, jimte erséttning enligt
punkterna 6.6.1 och 6.6.2, efter offert eller att utredningen lagts ned.

8.1.3. Forslagshandlingsskede

Forslagshandlingsskedet ska utga fran underlag for fattat inriktningsbeslut, funktions-
krav samt de delar som i utredningsskedet identifierats som kostnadsdrivande. 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. I detta skede ska parterna faststilla entreprenadform for byggprojektet, om det
genomfors med totalentreprenad utgdr forslagshandlingen underlag for upphandling.

Kostnadsbeddmningen baseras pa en systemhandlingskalkyl vilken ligger till grund for

hyresofferten med foljande innehall:

e Beskrivning av vilka atgérder offerten omfattar och vilka eventuella underhallsatgér-
der SISAB avser att genomfora i anslutning till projektet utdver hyresgéstens be-
stdllning.

e Sammanstillning av projektkostnaden uppdelad sa att det gér att bedoma olika at-

gérder

SISAB:s underhéllsatgérder 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

8.1.4. Genomforandeskede

I genomforandeskedet (som ocksa kan kallas projekterings- och produktionsskedet) ska
16sningar 1 projektet preciseras och tekniska och arkitektoniska handlingar ska upprit-
tas. Detaljritningar ska beskriva lokalernas utformning och ska utgéra en kravspecifika-
tion for produktionen I det fall byggprojektet genomfors med utférandeentreprenad ut-
gor handlingarna underlag for upphandling (Forfragningsunderlag).



Samverkansavtal for utbildningslokaler — sigan 14

Beslut om genomforande, om det &r sdrskilt pdkallat, kan ske efter att detaljprojektering
utforts. En ny kalkyl med storre sdkerhet kan tas fram med detaljritningar som grund
och hyresgésten kan dérefter bestélla genomforande (upphandling och produktion) till
antingen budgetpris eller fast pris. Hyresgisten ersétter SISAB for nedlagda kostnader
for slutprojektering om projektet avbryts pd hyresgéstens initiativ.

8.1.5. Projektavslut

Efter genomforande ska en slutredovisning goras, senast sex (6) manader efter godkénd
slutbesiktning, av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall avseende ekonomi, funktion, tid-
plan och hyresavisering. SISAB initierar mote for erfarenhetsaterforing.

8.1.6. Nedlagda projekt oavsett skede

Om hyresgéasten efter att ha fatt en offert inte gor en bestillning innan offerten forfaller
(eller skriftlig 6verenskommelse om senareldggning gors), eller pd annat sitt meddelar
att projektet ska avslutas ska SISAB direktfakturera nedlagda kostnader jimte erséttning
enligt punkterna 6.6.1 och 6.6.2, snarast ddrefter. Ett projekt ska anses automatiskt av-
slutas om hyresgésten inte ger SISAB 6verenskommet underlag, efter en paminnelse, sa
att en offert kan tas fram.

8.2. Egen hyresgistanpassning

Hyresgisten dger, efter SISAB:s godkénnande, ritt att gora ombyggnads-, anpassnings-
eller underhéllsarbeten pa egen bekostnad. En forutséttning &r att hyresgésten lamnar ett
skriftligt underlag till SISAB som bolaget kan beddma. Godkidnnande ska l&mnas om
SISAB inte har beaktansvirda skél att neka tillstdnd. Har besked inte 1dmnats inom en
(1) méanad fran hyresgéstens skriftliga forfragan dger denne rétt att genomfora atgir-
derna. Ingrepp 1 ventilation, byggnadsstomme eller stamledning fér inte goras utan SI-
SAB:s skriftliga medgivande.

I de fall hyresgésten véljer att sjdlv utfora utredningar eller projektering ska SISAB, i
rimlig omfattning, mot SISAB:s sjdlvkostnad, vara behjilplig med befintligt ritnings-
underlag och information om byggnaderna, tekniska installationer, underhallsstatus med
mera.

Hyresgistanpassningen ska utforas 1 enlighet med géillande lagar och forordningar. For
hyresgéstanpassningen som sa kriver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skétselinstruktioner (inkl. gruppforteckning vid elskip) 1dmnas till SISAB. Lamnas
inte sddana handlingar till SISAB dger SISAB ritt att ta fram dessa sjdlvt pa hyresgis-
tens bekostnad.

Hyresgésten kan lampligen 6verlimna handlingar kring atgirder av denna typ vid de
underhéllssamtal som arligen ska ske. Har 6verldmning skett till SISAB, har hyresgés-
ten ocksa rétt att fa sin installation &terinsatt till samma standard for det fall SISAB ut-
for underhallsarbeten som paverkar dtgirden.

Huvudprincipen ér att drift- och underhillsansvaret {oljer bilaga 1, Ansvarsfordelning. 1
undantagsfall kan en hyresgistanpassning som innebar dndrade drift- och underhalls-
kostnader kréva en sérskild 6verenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa
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kostnader. En sddan 6verenskommelse ska tecknas mellan SISAB och hyresgésten fore
hyresgéstens genomférande av atgérden.

8.3. Beredningsgrupp for projekt

Beredningsgruppen innebér en mojlighet att géra proaktiva véigval for att styra projektet
mot budget, istillet for att reagera pa ett konstaterat faktum. Gruppen ska triffas regel-
bundet under ledning av kommunstyrelsen och har till uppgift att bereda drenden avse-
ende uppkomna lasningar eller kndckfragor som inte projekten lyckats 16sa i linjen.
Arenden lyfts alltid med alternativa 16sningsforslag. Féretridare for stadsledningskonto-
ret, SISAB, utbildningsforvaltningen och Stockholms Stadshus AB ska ingd i gruppen.
Staden, genom stadsdirektdren, och SISAB, genom verkstillande direktdren, utser re-
presentanter till gruppen samt faststiller en detaljerad arbetsordning.

9. FORVARYV

SISAB kan pé uppdrag av hyresgist gora en utredning om att pa marknaden forvirva
objekt som kan vara lampliga for &ndamaélet utbildningslokaler.

I samband med att SISAB pa uppdrag av hyresgésten ska prova att forvirva ett objekt sé
ska det foregas av att parterna traffar en avsiktsforklaring, ett si kallat Letter of Intent,
LOI. Av LOI ska tydligt framgé olika moment som; beskrivning av projektet, ansvars-
fordelning, beslutsgang, kostnadsansvar, tidplan, med flera uppgifter som ar vasentliga
for att mojliggora ett forvary.

Tanken med varje forvérv ér att fastigheten i forvaltningsskedet ska kunna vara ekono-
miskt sjdlvbarande. SISAB ska ansvara for om amortering ska baseras pa annuitet eller
rak amortering som bista 16sning vid varje nyforvarv.

SISAB kan, efter bestéllning, forvérva fastighet eller bolag utan byggnad eller med
byggnad som inte dr avsedd for skoldindamal. Vid sddant forvarv ska SISAB och Hyres-
gésten teckna kontrakt som kompenserar SISAB:s faktiska kostnader for att forvérva
och forvalta objektet (byggnad och/eller mark). For att ha mojlighet att méta angivna
tidplaner 1 budgivningsprocesser kan SISAB ldmna villkorat indikativt bud innan inrikt-
ningsbeslut 1 berdrd ndmnd.

Vid eventuell rivning av forvarvad byggnad géller ersittning enligt punkt 12.3.3 om
slutbetalning vid rivning.
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10. INYHYRD ELLER TILLFALLIG UTBILDNINGSLOKAL

10.1. Inhyrning av utbildningslokal

SISAB kan pé hyresgéstens uppdrag soka efter lokaler som dr lampliga att hyra for ut-
bildningsdndamal. I samband med att sddana projekt ska fullfoljas &r det SISAB som f6-
retrader hyresgésten och ansvarar for kontakten med tredje part. Hyresgéast tar upp ut-
redningsbeslut i ndmnd innan SISAB tecknar Letter of Intent, LOI, med tredje part.

Vid kontrakt ddr SISAB hyr in objekt frén tredje part far SISAB och Hyresgédsten triffa
sarskilda kontraktsvillkor. Parterna ska ha som maélsittning att sinsemellan tilldmpa bi-
laga 1 Ansvarsfordelning vid inhyrningar fran tredje part.

10.2. Tillfallig utbildningslokal

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

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

goras av kostnadsersittning till SISAB for:

e Hyra, leasing motsvarande SISAB:s inhyrningskostnad, alternativt grundschablon
enligt punkt 6.3 om byggnaden 4gs av SISAB

e Uppstillnings- och anpassningskostnader

e Kostnad for mark enligt punkt 6.4

e Paviljongschablon (giller inhyrd paviljong)

Kostnader for uppstéllning och anpassning betalas av hyresgisten med rak amorterings-
plan dér aterbetalningstiden ska motsvara uppstéllningstiden, dock langst tio (10) ar.
Om forldngt bygglov inte lamnas ska resterande kapitalkostnader betalas av hyresgisten
direkt. Kostnader for avetablering (demontage, dterstdllning av anpassningar, dterstall-
ning mark, samt skadegorelse/onormalt slitage) ska direktfinansieras av hyresgisten nér
kostnaderna uppstér.

Skulle hyrestiden forlangas och kapitalkostnaderna didrmed &r slutbetalda, ska nytt hy-
reskontrakt med nya villkor, som exempelvis kontraktstid och nya anpassningar teck-
nas.

Utover ovan kapitalkostnader betalar hyresgésten, pd samma sétt som anges 1 punkt 6.3.
kostnadsersattning for paviljongschablon om 360 kronor per m? och ar. Nivan pé scha-
blonen har anpassats utifran att planerat underhall inte ingdr 1 SISAB:s dtagande och an-
svar. Justering av paviljongschablonen gors mot index enligt punkt 6.5. For SISAB-
dgda objekt debiteras grundschablonen enligt punkt 6.3.

Nya tillfalliga utbildningslokaler ska bestéllas och hanteras pd samma sitt som anges i
punkt 8.

SISAB ska kunna sdga upp hyresgasten frén en tillféllig utbildningslokal om det finns
sarskilda skil. Ett skél kan vara att lokalen har sddana brister att det inte ar rimligt att
underhélla den. Samrad ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sddan

uppsédgning.
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11. ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER
Hyresgésten dger rétt att upplata lokal {or zillfdlligt nyttjande utan SISAB:s tillstand. SI-
SAB ska alltid informeras.

11.1. Externa hyresgister
SISAB ska hantera uthyrningar av lokaler till externa hyresgéster. Det ska ske 1 samrad
med hyresgisten.

Hyresgiésten dger, 1 undantagsfall, rétt att hyra ut lokaler i andra hand till externa hyres-
géster. SISAB:s skriftliga tillstdnd ska dock inhdmtas. Tillstdnd ska 1dmnas om SISAB
inte har sirskilda skél att neka.

Hyresgiésten ska alltid informera SISAB om den externa hyresgisten ska bedriva moms-
pliktig verksamhet 1 lokalen eller inte.

11.2. Interna hyresgister

SISAB dr medveten om att hyresgisten regelméassigt upplater lokaler till idrottsndmn-
den som 1 sin tur hyr ut lokaler till féreningslivet enligt de villkor som faststélls av kom-
munfullméktige for upplételseverksamheten. Vid sddan uthyrning, inklusive dvernatt-
ning, ska overenskommelse angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hyres-
gésten och idrottsndmnden.

Hyresgiésten upplater dven lokaler for annan kommunal verksamhet med exempelvis
kulturndimnden och valndmnden som huvudman. Om hyresgésten 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 dr bunden av detta
samverkansavtal (stadens ndmnder) ska samverkansavtalet gélla i hindelse av avsaknad
av niarmare skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om sddan uthyr-
ning/upplatelse. Forstahandshyresgésten ska skriftligen bestélla anpassningar av lokaler,
utemiljéer och rutiner utifrin interna hyresgésters eventuella férdndrade behov.

12. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER

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

12.1. Uppségning

Uppségning ska alltid vara skriftlig och innehélla information om objektsidentitet och
tidpunkt da hyresforhallandet 6nskas upphdra, e-post vars mottagande bekréftas av be-
horig 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 uppségning kravs inte i
dessa fall, dock ska tilliggskontrakt tecknas enligt punkt 5. For tillfalliga respektive in-
hyrda utbildningslokaler kan annat 6verenskommas for det aktuella hyreskontraktet.



Samverkansavtal for utbildningslokaler — sign1s

12.1.1. Hyresgdstens uppsdgning

Trots att hyreskontrakten ofta stricker sig 6ver en lidngre tid dr parterna Gverens om att
skola eller del av skola kan sdgas upp for avflyttning. Hyresgésten dger darfor ratt att 16-
pande ldmna hel skola eller sddan avskiljbar del av skola som utgor eller kan goras till
en sjélvstdndigt uthyrningsbar enhet.

12.1.2. SISAB:s uppsdgning

SISAB kan, efter samordning med hyresgésten, sdga upp ett kontrakt pa grund av af-
farsmissiga skil (lokalen kan inte underhallas mer) eller om sikerheten inte kan garan-
teras 1 lokalen. Sadan uppsédgning ska godkénnas av Staden.

SISAB kan sdga upp hyresgésten fran hyreskontrakt tecknade enligt punkt 10, 1 de fall
forlingda bygglov inte kan erhéllas, och hyresgésten maste da avflytta. Detta kan ske
utan godkénnande av Staden. Om SISAB aldggs vite for att hyresgésten ej avflyttar di-
rektfaktureras detta vite hyresgasten.

12.1.3. Uppsdgningstider

Uppsédgningstid dr minst tolv (12) méanader réknat per den sista i manaden. Vid nypro-
duktion se punkt 5. Avflyttningstidpunkt for selt hyresobjekt ar alltid den 30 juni eller
den 31 december. Uppsagd part ska skyndsamt, senast en (1) ménad efter uppsédgningen,
kvittera inkommen uppsédgning och med eventuell begdran om avflyttningsvillkor. Vid
uppsigning ska parterna vara dverens om villkoren senast tre (3) manader efter uppsig-
ningen.

12.2. Tomgéing

Hyresgésten har mojlighet att sékerstilla rddighet 6ver ett hyresobjekt for planerad
framtida anvéndning, sé kallad “tomgéng”. Ingen reguljir verksamhet ska bedrivas i lo-
kalerna d&ven om hyresgisten har mycket begrinsad tillgang till dem under tiden. Ett
sarskilt kontrakt ska tecknas for att reglera villkoren for tomstéillningsperioden, som ska
omfatta minst tolv (12) ménader.

Under tomgangstiden utgar hyra enligt punkten 6. Villkoren for tomgéng géller inte hy-
resobjekt enligt punkt 10.

Hyresgistens tillsynsplikt géller 4ven under tomgang.

12.2.1. Tomgang vid uppsagt kontrakt for avflyttning

Hyresgésten kan sdga upp hyreskontrakt i sin helhet for upphorande enligt punkten 12.1.
Tomgangsrabatt giller aldrig under uppségningstid. Ett nytt hyreskontrakt, som ersétter
det befintliga hyreskontraktet, ska dérefter tecknas som narmare beskriver forutsittning-
arna for tomgéngshyresforhdllandet. Av detta ska framg8 hur ldnge forhallandet berak-
nas fortgd och 6vriga villkor som ska gilla.

12.2.2. Tomgang gdllande nytt hyresobjekt
Vid nyinhyrning av SISAB dgda byggnader kan tomgangshyra provas fran dag ett.
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12.2.3. Tomgang under pdgdende hyresforhdllande

Villkor for tomgangsrabatt kan anvidndas dven under ett pagaende hyresforhdllande. Ett
tilliggskontrakt ska tecknas senast sex (6) ménader innan sddan tomstillning kan inle-
das och det ska reglera forutséttningarna for tomstéllningsperioden.

12.3. Avveckling av lokaler

Har hyresgést sagt upp ett hyresobjekt for avflyttning ska SISAB omgéende paborja ar-
betet med att finna annan hyresgéist. SISAB ska medge fortida frantrade for hyresgisten
och aterta lokalen om det 4r mojligt att hyra ut den till annan under uppségningstiden.
Parterna ska gemensamt verka for att [impliga uthyrningsenheter skapas.

12.3.1. Avflyttning

Vid avflyttning frin hyresobjekt eller del av sadant ska hyresgisten, om inte annan
overenskommelse triffas, bortfora sig tillhorig inredning och utrustning samt dtgarda
skador.

SISAB och hyresgisten ska vid avflyttning gemensamt gora avflyttningsbesiktning samt
fora protokoll 6ver lokalens skick, onormalt slitage och skador.

SISAB éger ritt till att efter tre (3) ménader pa hyresgéstens bekostnad vidta motsva-
rande atgirder om hyresgésten inte dtgirdat sina besiktningsanmérkningar.

12.3.2. Slutbetalning vid avflyttning

Kvarstdende del av kostnaden for bestilld hyresgistanpassning (som amorteras under
femton (15) &r eller kortare period) slutbetalas vid avflyttning forutsatt att SISAB inte
rimligen kan tillgodogdra sig investeringen eller del av den 1 den fortsatta verksamhe-
ten. For nya permanenta projekt (punkt 10) kan dven sérskilda anpassningar med amor-
teringar om tjugo (20) ér eller langre slutbetalas om avflyttning sker under hyresforhal-
landets forsta tio (10) ar. Detta sérskilda villkor ska i sddana fall vara redovisade i pro-
jektunderlagen eller 6verenskommas 1 sirskild ordning.

12.3.3. Slutbetalning vid rivning

Om hyresgésten initierar rivning ska hyresgésten direktfinansiera restvirdet for ej av-
skriven komponent. Beroende pa investeringarnas komponentindelning och dess av-
skrivningstider kan det forekomma att en komponent inte ar fullt avskriven trots att in-
vesteringen dr amorterad.

Rivningskostnad vid om-, ny- och tillbyggnation kan hyresforas inom ett av hyresgisten
bestillt projekt.

Restvirde for lokaler som rivs pé initiativ av SISAB bekostas av bolaget.
12.3.4. Del- och slutbetalning

Hyresforda investeringar ska amorteras enligt den vid hyreskontraktets/tillaggskontrak-
tets tecknande amorteringstiden.
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Som ett alternativ till att hyresgésten ska slutbetala restvirden av komponenter vid av-
flyttning kan hyresgésten, oavsett restvirdets storlek, betala komponenten 1 fortid. Par-
terna ska uppritta ett tilliggskontrakt som ska precisera vilken byggnad och komponen-
ter som avses samt under hur lang tid avbetalningen ska ske.

For att kunna gora en slutbetalning enligt punkterna 12.3.2, 12.3.3 eller 12.3.4 ska det
finnas ett beslut frdn inhyrande nimnd om avveckling av byggnaden/fastigheten.

Del- eller slutamortering av hyresgistanpassningar utover ovanstdende regler ar pa
grund av den omfattande administrationen, inom SISAB samt hos hyresgésten, inte
tillatet.

12.4. Lokaler som inte kan anviindas for avsett indamal

SISAB har ritt att kréva tilltrade till uthyrda lokaler for att sékerstélla godtagbar stan-
dard. I de fall en lokal inte langre har godtagbar standard sa ska SISAB, utan drdjsmal,
informera hyresgésten om detta och medverka till att 16sa den uppkomna situationen,
antingen genom att omedelbart atgérda problemet eller omedelbart 16sa hyresgésten fran
kontraktet eller enligt annan sérskild 6verenskommelse mellan parterna.

For det fall det ar hyresgésten som forst blir varse forhallandet, sd dr det hyresgéstens
ansvar att utan drojsmél informera SISAB om detta och invénta bolagets omedelbara
agerande.

13. SARSKILDA BESTAMMELSER

13.1. Andrad anviindning

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 kontrakt tecknas om annan anvdndning.

Om SISAB avser att 4ndra anvandning av en skolfastighet som frantritts av hyresgisten
ska Staden, genom stadsledningskontoret, informeras innan beslut fattas.

13.2. Storning

For att minimera storningarna i lokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt dr malsattningen att i mojligaste mén samordna upprustningsatgérder, un-
derhallsinsatser och hyresgéstanpassningar.

13.3. Planering

Hyresgést som onskar vidta fordndringar 1 lokalerna ska om mgjligt planera atgérderna
sd 1 tiden att de kan utforas i samband med att SISAB vidtar atgirder i lokalerna enligt
géllande underhallsplan. Kan sd inte ske ska parterna undersoka mojligheten att tidiga-
reldgga eller skjuta pé planerade atgérder for att 4stadkomma en samordning. Se dven
punkt 7.1.1.
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13.4. Nedsittning av del av hyra

Hyresgésten dger inte ratt till nedsittning av hyran till f61jd av SISAB:s arbeten for att
sdtta lokaler 1 avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhill av lokaler eller fas-
tighet 1 6vrigt, inte heller for atgirder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
1 ovrigt, eller atgirdande till f6]jd av forsakringsskador véllade av hyresgésten.

Hyresgiésten dger dock vid storre dtgirder som erfordrar, eller resulterar i, en evakuering
av hel eller del av skola overstigande tre (3) ménader ritt till avdrag pa grundschablo-
nen enligt punkten 6.3.1 ovan. Nedsittningen utgar oavsett om det dr SISAB eller hy-
resgésten som initierar aktuell tgird. Ovriga kostnadserséttningar utgér oforindrat.

Hyresgisten dger vidare ritt till nedséttning av hyran for skada eller intrang 1 nyttjande-
ritten. Dérutover dger hyresgisten rétt till nedséttning av hyran for skada om detta beror
pa SISAB:s forsummelse.

13.5. Evakuering

Kostnadserséttningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader for evakuering. SISAB ska
efter skriftlig bestéllning medverka till evakueringslésningar. Hyresgisten star for eva-
kueringskostnaderna som ska betalas 16pande. Detta géller dock inte om evakuering &r
en foljd av SISAB:s forsummelse eller ticks av forsdkring. I de fall evakueringslos-
ningen ombesorjs av SISAB ska kostnaderna, motsvarande SISAB:s kostnader, slut-
debiteras under evakueringstiden. Kontrakt for evakueringslokalerna ska upprittas.

13.6. Konstnirlig gestaltning

Vid nybyggnader och storre om- och tillbyggnader av permanent karaktér ska ett belopp
motsvarande hogst en (1) procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avsittas
for 1 forsta hand platsspecifik konstnérlig gestaltning. Undantaget dr projekt av dvervé-
gande teknisk karaktir, exempelvis ventilationsombyggnader eller tillgénglighetsan-
passningar. Platsspecifik konstnirlig 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. P4 motsvarande sétt krédvs inte platsspecifik konstnérlig gestaltning i
projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begrinsat publikt intresse. I dessa
fall ska hyresgésten ta stéllning till gestaltningens omfattning

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

13.7. Forsédkring

SISAB ska ha fastigheterna, inklusive hyresgéstens fasta egendom, forsdkrade med en
fastighetsforsiakring pa for SISAB sedvanliga villkor. Hyresgésten forsikrar for sin del
16s egendom. SISAB och Hyresgiésten forbinder sig att folja biagges eventuella sdrskilda
villkor uppstéllda av forsdkringsbolaget.

13.7.1. Forsdkringsskada

Skulle ett helt hyresobjekt forstoras pa ett sadant 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 pa samma
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sitt ska hyreskontraktets area minskas motsvarande del. Ej slutbetalda hyresgéstanpass-
ningar gillande 16s egendom ska regleras mellan parterna.

Om hel eller del av fastighet skadas lindrigt, sa att ett aterstidllande kan ske inom tre (3)
manader, ska full hyra utgd. For aterstéllandetid 6ver tre (3) ménader géller vid evakue-
ring reglerna 1 punkt 13.4.

For nyuppforande och/eller terstillande ska parterna folja punkt 8.

Om hyresgéasten dr vallande till en skada pa hyresobjekt s& svarar hyresgésten for SI-
SAB:s kostnader for att atgidrda denna, dock hogst motsvarande SISAB:s kostnad for
sjdlvrisk.

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

Vid inbrott stdr SISAB:s forsdkring for skalet och Hyresgéstens forsdkring {or invindig
skada/stold, enligt punkterna 18.3 och 18.4 1 bilaga I Ansvarsfordelning.

13.8. Ommiitning av areor

Om ett befintligt hyresobjekts area mits 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 fordndring av hyreskontrakt sker
per 1 januari pafoljande ar.

13.9. Tolkningsgrupp

En sd kallad tolkningsgrupp, ska tréffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och har till uppgift att 16pande utvirdera och tolka samverkansavtalet samt foreslé 16s-
ningar pa eventuella oklarheter. Tolkningsgruppen ska arligen folja upp kostnadsersétt-
ningen enligt punkt 6. Foretrddare for Staden, SISAB, hyresgisterna och Stockholms
Stadshus AB ska ingd i gruppen. Staden, genom stadsdirektéren, och SISAB, genom
verkstillande direktdren, utser representanter till gruppen samt faststéller en detaljerad
arbetsordning.

14. TVIST

SISAB och Staden ér 6verens om att tvister 1 forsta hand ska 16sas 1 samréd mellan par-
terna 1 tolkningsgruppen enligt punkt 13.9, 1 andra hand mellan Stockholms kommun
genom stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

15. FORCE MAJEURE

Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstéllelse, blockad, eldsvdda eller explosion eller
annat, varover part inte rdder, fritar part, med de undantag som f6ljer av hyreslagen (JB
12 kap.), fran fullféljandet av sina enligt detta avtal dliggande skyldigheter, i den méan
de inte kan fullf6ljas utan oskéligt hoga kostnader.
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16. SAMVERKANSAVTALETS GODKANNANDE
Stockholms kommunfullméktige har den XX XX 2022 godkint samverkansavtalet.
Fullméktiges beslut har vunnit laga kraft.

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

Stockholm 2022-XX-XX

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB Stockholms kommun

Claes Magnusson, VD Magdalena Bosson, Stadsdirektor
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Byggnadsdel/inredningsdetalj

Reparation/

underhall/skétsel Utbyte till nytt
SISAB Hyres- SISAB Hyres-
giisten giisten

Anmiérkning

1. Fastighet yttre

4.1

Parkeringsutrustning

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 dven 21.32
1.6 |Stuprdr och héngrannor X X Se dven 21.26
1.7 |Yttertak X X Inklusive sékerhet pé tak
2. Fonster
2.1 |Galler, in- och utvindigt X X
2.2 |Karm, bage, beslag, glas X X
2.3 |Persienn, markis och solskydd, in- och utvindigt X X Hyresgistens egendom
2.4 [Aktiva solskydd for byggnaden X X Utvindigt. Installerade av SISAB for
byggnaden.
2.5 |Fasta solpaneler X X
3. Markanliggning
3.1 [Brevlador X X Hyresgistens egendom
3.2 |Cykelstill - fasta X X
3.3 |Flaggor X X Hyresgéstens egendom
3.4 |Flaggsting - fast - inklusive lina X X
3.5 [Forrad, bodar, avfallsrum och lekstugor, inkl. 1as X X Saknar el/vatten/kyla/virme
3.6 |Alla markytor, inkl buskar och triad X X (undantag 3.9). Se dven 21.17
3.7 |Konst - fast - utvéindig X X Enligt stadens rutiner
3.8 [Konstgris, pa bollplan/multiarena X X Se dven 13.2
3.9 [Kokstradgard och andra odlingar for verksamheter X X In- och utomhus.
3.10 [Lekutrustning - fast X X Se dven 19.13
3.11 [Malning av linjer for bollplan etc. X X
3.12 |Nit - badminton, basket, fotboll etc. X X Hyresgéstens egendom
3.13 [Papperskorg utomhus - fast X X Se dven 21.24
3.14 [Sandlador - fasta - for lek och halkbekdmpning inkl. X X Se dven 21.29 och 21.30
sand
3.15 [Staket, stolpar, sarg, grind, vigbom etc. - fasta X X Viégbom och grind inkl. las
3.16 [Tillgénglighetsanpassningar - fasta X X
3.17 |Utemobler, t ex bankar, soffor och bord - fasta X X

Se dven 22.7 och 23.8

Elladdningsstolpe X X Elforbrukningen regleras separat
4.2 |Felparkerade bilar, bortforsling av X X Pa platser ingdende i av SISAB kontrakterad
p-Overvakning
4.3 |Motorvirmare X X Elf6rbrukningen regleras separat
4.4 |Parkeringsautomat X X Pa platser ingdende i av SISAB kontrakterad
p-Overvakning
q q q undReeIPha;l?/tsllt;:sel Utbyte till nytt o q
Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmirkning
SISAB Hyres- SISAB Hyres-
gisten gisten
5. Fastighet inre
5.1 |Akustiktak, akustikvigg X X
5.2 |Dorr X X Inkl. laskista m.m. Se dven 14.
5.3 |Dorrstangare, mekanisk X X
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5.4 |Dorrdppnare, automatisk X X
5.5 |Innervégg, innertak X X
5.6 |Klamskydd i port, dorr, lucka etc. X X
5.7 |Ytskikt, t.ex. malning, golvbeldggning X X Se dven 21.21

. Hissar och 6vrig transportutrustning
6.1 |Hiss X X Se dven 19.10.

6.2 |Lingangar, matthiss i gymnastik, lyftanordning (ra) i X X Se dven 7.3 samt 19.14
samlingslokal, taklift/lyftanordning pé toalett etc.
6.3 |Lyftbord X X Se dgven 19.15

6.4 |Trapphiss X X Se dven 19.10.
7. VS - Vatten och sanitet

7.1 |Avfuktningsanlidggning X X
7.2 |Avloppsanldggning, inklusive golvbrunn, vattenlas X X Se dven 21.1, 21.6, 21.16 och 21.34
ete.
7.3 |Badanléggning (pumpar, reningsanl. traverser m.m.) X X Se dven 6.2, 19.1 och 21.2
7.4 |Brandposter, inklusive slang X X
7.5 |Fettavskiljare och matavfallstank X X Se dven 21.9
7.6 [Kran X X
7.7 |Packning X X
7.8 |Sittring X X Hyresgéstens egendom.
7.9 |Toalettstol, exklusive sittring X X
7.10 [ Varmvattenberedare (tryckkérl) X X Se dven 19.25
8. Energi
8.1 |El X X Se dven 19.6, 19.7 och 22.3
8.2 |Fjérrvirmeanldggning X X Se dven 22.5
8.3 |Oljepanna X X Se dven 19.17 och 22.4
8.4 |Radiatorer, vatten och el, fasta X X Se dven 21.22 och 16.45
8.5 |Ridavirme X X
8.6 |Solceller X X
8.7 |Solfangare X X
8.8 |Stadsgaspanna X X Se dven 19.22, 19.23 och 22.9
8.9 |Vindsnurra X X

9. Ventilation

9.1 [Befuktningsanldggning X X
9.2 |Fettfilter for kok X X Se dven 21.10
9.3 |Imkanal Se dven 19.20 och 21.18

9.4 [Rokkanal

9.5 |Ventilationsanlidggning, inklusive till- och
franluftsdon - allménventilation

10. Tryckluft
| 10.1 [ Tryckluftsanligening | [ X [ | X _[Hyresgistens egendom. Se dven 19.26
11. Kyla
11.1 |Kylanldggning - fast - i t.ex. lektionssal, avfallsrum, X X Om hyresgéstens utrustning paverkar

fast komfortkylanldggning i forskolekok kylbehovet i CUR-rum
(centralutrustningsrum) fordelas kostnaderna
for den utokade kylan mellan parterna.

Se dven 19.20 och 21.28
Se dven 21.25

X[
I talle

11.2 [Kylsystem, kompressor X X
Reparation/ .
. . : underhall/skotsel | UtPyte il nytt A
Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmiérkning

SISAB Hyres- SISAB Hyres-

12. Teleinstallation / svagstrom
12.1 | Antenn, inklusive kablage, uttag etc. X X
12.2 |Centralur, elektrisk styrning, tidsjustering etc. X X
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12.3 |Data - Stamnit, fiberkabel och fordelningsskap X X
12.4 |Data - Spridningsnét, inkl patchpanel, fran X X
fordelningsskap till och med uttag
12.5 |Datanit, ej installerat av Hyresvérden X X Hyresgéstens 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 |Hogtalaranldggning X X Inklusive hogtalare (dven for larmsignal)
12.9 |Klockor, in- och utvindiga inklusive urverk, elektrisk X X Hyresgistens egendom
matning/batteri och tidsjustering etc.
12.10|Passagekontrollanldggning X X Hyresgistens egendom
12.11|Porttelefon X X Hyresgéstens egendom
12.12|Radio- och TV-anldggning X X Hyresgéstens egendom. Se dven 22.12
12.13|Telefon, televixel och telendt samt mobilforstirkare X X Hyresgéstens egendom. Se dven 22.10
12.14{Hyresgistens datautrustning X X Hyresgéstens egendom. Se dven 22.2
12.15|Snabbtelefonanldggning X X Hyresgistens egendom

13.1

Elinstallation

Armatur for allménbelysning inomhus X X Se dven 21.19
13.2 | Armatur, ytterbelysning, inkl. stolpar X X Se dven 21.20. Gdller dven 3.8
13.3 |Elanléggning, inklusive eluttag och strombrytare X X Fast monterad timer och jordfelsbrytare ingar
13.4 |Hogspénnings- och transformatoranlédggning X X
14. Las & nycklar
14.1 | Cylinder inkl. underjordsbehallare (avfallshantering), X X X X Om hyresgésten bestiller SISABs
Forskolor nyckelsystem, tar SISAB 6ver ansvaret och
nycklar kan bestillas enligt /4.6 .
Galler dorr, grind och forrad.
Underjordsbehéllare: SISAB ansvarar for
cylindrar och hyresgésten for nycklar.
14.2 | Cylinder inkl. underjordsbehallare (avfallshantering), X X Géller dorr, grind och forrad.
Skolor
14.3 |Las, inkl nycklar, insatta av hyresgésten, dven X X Hyresgistens egendom
nyckelstyrd hiss Aven underjordsbehéllare
(avfallshantering)
14.4 |Las, inkl nycklar, insatta av hyresvirden X X Auvser driftutrymme, vigbom
14.5 |Lasanléggning, elektrisk X X Inkl. kort o dyl. Hyresgéstens egendom.

3 (10)
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14.6 |Nycklar X X Hyresgésten skickar en bestéllning avseende
nycklar till behorig person hos hyresgésten.
Denne bestiller direkt hos, av SISAB
upphandlad, leverant6r som levererar direkt
till hyresgésten Leverantoren fakturerar
SISAB. SISAB skickar en samlingsfaktura till
hyresgésten en gang per ar. Lista Gver
"Bestillningsritt nycklar Stockholm stad"
upprittas av SISAB och 6versinds till
upphandlad leverantor. Leverantdren
godkénner endast bestéllning av nycklar fran
behoriga personer. Revideringar av listan far
endast goras av SISAB. SISAB, eller dess
entreprendr, skall ha tillgang till nycklar for
att kunna utfora sitt uppdrag.

. . q undReeIPha;lT/tsll(:g:sel Utbyte till nytt = .
Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmiérkning
SISAB Hyres- SISAB Hyres-
gisten gisten
Larm / Sékerhet Se dven 22.1 och 22.6

15.1 |Branddorrstingare, magnetuppstillning X X

15.2 |Brandlarm, inklusive detektorer X X

15.3 |Brandsldckare X X Hyresgistens egendom

15.4 |Brandvarnare, brandvarnaranliggning X X Se dven 21.3

15.5 |Centralanldggning, larmanldggning 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 Bestillande part

15.10{No6dbelysning, armatur X X Se dven 21.23

15.11|Nodsignalanldggning fran RWC, vilrum, samt kyl- X X Hyresgistens egendom

och frysrum

15.12{Sprinkleranlidggning X X Se dven 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 dven 21.37

16.1

Inredning och utrustning

Anslagstavlor X X Hyresgéstens egendom
16.2 | Aulainredning - fast - t ex stol, bank X X
16.3 |AV-skap X X Hyresgéstens egendom
16.4 | Avfallskvarn X X Hyresgéstens egendom. Se dven 21.9
16.5 |Bastuaggregat - fast X X
16.6 | Bokhyllor X X Hyresgistens egendom
16.7 |Bénk- och sképinredningar (ej kok), dven X X Hyresgéstens egendom

motoriserade
16.8 |Centraldammsugare X X Hyresgistens egendom.

Inbyggd kanalisation dr SISABs ansvar.

16.9 |Dragskap, giftskép X X Hyresgistens egendom. Se diven 19.4
16.10|Elradiator, fristdende X X
16.11|Filmduk, inklusive fastskena X X Hyresgéstens egendom
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16.12|Gardinbeslag, inklusive stdng X X Hyresgistens egendom
16.13|Gasolskap, -tuber, -gas och —installation X X Hyresgistens egendom
16.14|Grind, inomhus X X Hyresgistens egendom
16.15|Gymnastiksalsutrustning - fast - t ex ribbstol, linor, X X

lingéngar, bommar etc.
16.16{Halkremsa pa golv och trappnos X X Hyresgistens egendom
16.17|Handbléstorkar X X Hyresgistens egendom
16.18|Hogskap X X Hyresgistens egendom
16.19|Hogtalare X X Hyresgistens egendom
16.20|Infravdrme X X Hyresgistens egendom
16.21|Inredning - fast - i NO, bild, s16jd och hemkunskap X X Hyresgistens egendom

samt lekrum, verkstad etc.
16.22|Inredning - 16s - i alla lokaler X X Hyresgistens egendom
16.23|Inredningstextilier X X Hyresgistens egendom
16.24|Jalusiviggar X X Hyresgistens egendom
16.25|Joniseringsutrustning, avfallsskap X X Hyresgistens egendom
16.26(Kaffebryggare, inklusive timer X X Hyresgistens egendom
16.27|Kaffemaskin, inklusive magnetventil X X Hyresgistens egendom

. . . undR:lPhaﬁrlal‘/tsll(:;il:sel Utbyte Gll nytt - .
Byggnadsdel/inredningsdetalj Anmiérkning
SISAB Hyres- SISAB Hyres-
gisten gisten

16.28|Kapphyllor, krokar, elevskap, skohyllor etc. X X Hyresgistens egendom
16.29|Kartskenor X X Hyresgistens egendom
16.30|Keramikugn X X Hyresgistens egendom
16.31|Konst - fast X X Enligt stadens rutiner
16.32(Konst - 16s X X Hyresgistens egendom
16.33|Kontorsinredning och kontorsmaskiner X X Hyresgistens egendom
16.34|K&ks- och pentryinredning - fast - i personal-, X X Se dven 17.4.

forskole- och skolbarnsomsorgskok (ej storkok) Vitvaror se 16.58
16.35[Linjer/markeringar pa golv i gymnastiksal X X
16.36[Luftrenare X X Hyresgistens egendom. Se dven 21.11
16.37|Medicinskap X X Hyresgistens egendom
16.38|Mikrovagsugn X X Hyresgistens egendom
16.39(Miljostation, avfallkomprimator, papperspress, X X Hyresgistens egendom. Se dven 21.27 och

avfallkarl 22.8
16.40|Morklaggningsgardin X X Hyresgistens egendom
16.41|Overheadduk X X Hyresgistens egendom
16.42|Papperskorg, inomhus X X Hyresgistens egendom
16.43|Plantering och tridgard inomhus X X Hyresgistens egendom
16.44|Platsbelysning X X Hyresgistens egendom
16.45|Processventilation, fast X X Aggregat fast installerat i byggnaden. Géller

aven storkok.

16.46|Radiatorskydd, fasta radiatorer X X
16.47|Schemaramar X X Hyresgistens egendom
16.48| Skrapmattor, 16sa mattor X X Hyresgéstens egendom. Se dven 21.32
16.49|Skrivtavlor X X Hyresgistens egendom
16.50|Skétbord, dven motoriserade X X Hyresgistens egendom
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16.51|Slang, samtliga, in- och utvéndiga X X Hyresgéstens egendom. Avser slangar som dr
sdarskilt installerade for hyresgdstens
verksamhet sasom exempelvis flexibelt
duschmunstycke och spolslangar i koket.
Med denna definition avses slangar kopplade
till vattenutkast/armaturer som dr
tillgdngliga for hyresgdsten och ddrmed inte
slangar som dr inbyggda i viggar eller
liknande.

16.52|Speglar X X Hyresgéstens egendom

16.53|Spéansug X X Hyresgéstens egendom. Se dven 21.12

16.54|Stadinredningar X X Hyresgéstens egendom

16.55|Stadmaskin, inkl. laddningsutrustning X X Hyresgistens egendom. Galler dven
tvittmaskin for stadutrustning.

16.56[Timer, 16s stickproppsmodell, jordfelsbrytare 16s X X Hyresgistens egendom

16.57|Vikviggar, dven motoriserade X X

16.58| Vitvaror; spis, Inbyggnadshéllar, inbyggnadsugnar, X X Ej storkok. (Se dven 17.) Ej vitvaror som

béankspisar, kylar, frysar, kombi kyl/frys,
diskmaskiner, koksflaktar, minikdk ( trintter,
minetter), tvittmaskiner,
torkskap,torktumlare,manglar

anvénds i undervisningssyfte. Exempel pa
vitvaror som inte heller ingar i SISAB:s
underhallsitagande dr mikrovagsugnar,
kaffemaskiner etc.

Storkok (Tillagningskok/mottagningskok)

17.1 | Diskmaskin X X Hyresgéstens egendom
17.2 |Dryckesstation X X Hyresgistens egendom
17.3 |Kokgryta, spis, ugn, stekbord etc. inkl. tillhérande X X Hyresgistens egendom
ventilationskapor
17.4 |Koks- och skapinredning X X Hyresgistens egendom Se dven 16.51
17.5 |Serveringsdisk X X Hyresgéstens egendom
17.6 |Sval-, kyl- och frysrum, dven kopplade till X X Se dven 11.2, 19.12 och 19.24
centralkylanldggning
17.7 | Centralkylanldggning kopplade till sval-, kyl- och X X Se dven 11.2, 19.12 och 19.24
frysskép
17.8 |Sval-, kyl- och frysskap X X Hyresgistens egendom. Se dven 19.12 och
19.24.
Reparation/ Utbyte till nytt
Byggnadsdel/inredningsdetalj underhall/skotsel ' ! Anmiirkning
SISAB Hyres- SISAB Hyres-

18.1

Invindig och utviindig skada
Glasruta - sonderslagen inifrén

18.2

Glasruta - sonderslagen utifran

Under icke verksamhetstid
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18.3 |Invéndig skada X X Hyresgésten kan skriftligt bestélla atgérder
Hyresgésten svarar for invindig skada som avseende inre skadegdrelser hos SISAB. I de
uppkommit genom skadegorelse, olyckshindelse eller fall hyresgéisten ej atgirdar inre skadegorelse
genom hyresgéstens oaktsamhet. Hyresgéstens ansvar och det kan medf6ra fara for person eller
for oaktsamhet omfattar dven oaktsamhet hos elever fastighet ska SISAB kontakta ansvarig med
och uppdragstagare m.fl. i enlighet med vad som krav pa atgird inom rimlig tid. Atgérdas inte
framgar av 12 kap. 24 § jordabalken. felet har SISAB ritt att dtgirda skadan

omedelbart pa hyresgistens bekostnad.
Ansvar enligt denna punkt inskrénker inte
hyresvirdens ansvar for skador eller fel till f61jd av
alder, slitage eller bristande underhall eller annan
skada som uppkommit utan koppling till sirskild
héndelse. Vid oklarhet om skadan &r en foljd av &
ena sidan skadegorelse/olyckshindelse/oaktsamhet
och a andra sidan en f6ljd av alder, slitage m.m. ska
hyresvirden svara for skadan.
For det fall skadan omfattas av hyresvirdens
forsdkring ska hyresgéstens kostnadsansvar begrinsas
till géllande sjélvrisk.
18.4 |Utvandig skada X X Se dven 21.7
Bekostar besiktning Period *
Besiktningar Genomfor besiktning|och ﬁtgﬁrd'er till foljd
Utférande- och kostnadsansvar IR
SISAB Hyres- SISAB Hyres-
gisten gisten

19.1 |Badanldggning X X Maénatlig

19.2 |Brand, samt redogorelse till tillsynsmyndighet X X Arlig
(brandférsvaret)

19.3 |Brand; verksamhetsunderlag for hyresvéirdens X X Arlig
redogorelse till tillsynsmyndighet

19.4 [Dragskap, giftskéap X X Vart tredje &r

19.5 |Energideklaration X X Vart tionde &r

19.6 |Elrevision/eltillsyn for fastighet X X Vart tredje &r

19.7 |Elrevision/eltillsyn for hyresgéstens inredning och X X Vart tredje &r. SISAB utfor och bekostar
utrustning besiktningen.

19.8 |Gasolanléggning X X Inga krav

19.9 |Gymnastiksalsutrustning som lingangar, bommar, X X Arlig, HG ska éverlimna SISAB
matthiss, lyftanordning etc. dokumentation pa rektorsmote

19.10{Hiss och trapphiss X X Arlig
19.11|Kokgryta X X Beror pé storlek
19.12|Kylanléggning X X Arlig
19.13|Lekutrustning, fast, utomhus X X Arlig
19.14|Lyftanordningar, rér 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 pé 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 &r, HG ansvarar for att skyddsrum

ska vara témda inom 24 H om myndighet
kriver det for tillsyn eller dy.
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19.22(Stadsgasanléggning, till och med huvudventil i rum X X Inga krav

19.23|Stadsgasanldggning, utrustning i lokal X X Inga krav

19.24|Temperaturlogg i kylskép/kylrum X X inkl. rapport myndighet (egenkontroll)
19.25| Tryckkérl/Expansionskarl X X Beror pé storlek och tryck (ej kokgryta)
19.26{Tryckluftsanléggning X X

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

gisten
20. Myndighetsanmiirkning m.m.

Atgirder pa grund av myndighetsanmirkningar,
dndrad verksamhet och bygglov

Ansvarig part

SISAB

Hyres-

Anmirkning

20.1 |Bygglov m m vid hyresgéstsanpassning (utférande X X
part)

20.2 |Fordndringar pa grund av dndrad verksamhet X

20.3 |Myndighetsanmédrkning, atgérder pd grund av X Exempelvis
verksamhet och dndrade myndighetskrav skoltid,

20.4 [Myndighetsanmérkning, atgirder pa grund av X Exempelvis
dndrade myndighetskrav avseende fastighetsspecifika sékerhet pé tak

fragor i av SISAB dgda lokaler

oisten
21. Renhillning och skotsel

21.1

Renhallning och skotsel

Avloppsrensning, inklusive vattenlds

Ansvarig part

SISAB Hyres-

X

21.2

Badanldggning, skotsel inklusive bassdngrengéring

X

21.3

Brandvarnare - batteribyte, samt test av batteri

21.4

Container for grovavfall

X<

21.5

Driftutrymme

21.6

Duschmunstycke och golvbrunn samt rensning och rengoring

o

21.7

Utvindig reng6ring pa grund av skadegorelse t.ex. klotter

21.8

Fasadrengoring, storre och allmént underhall

21.9

Fettavskiljare och matavfallstank, tomning av

21.10

Filterbyte, fettfilter for kok

21.11

Filterbyte, luftrenare

21.12

Filterbyte, spansug

X PR <

21.13

Filterbyte, ventilationsanldggning

21.14

Fonsterputsning

21.15

Gips- och slamavskiljare, tdmning av

21.16

Golvbrunn och vattenlas samt tillse att vatten finns

X[

21.17

Gardsyta yttre, gdngbana, P-plats

21.18

Imkanal, rengéring av

21.19

Ljuskélla och glimténdare - byte - invindig i armatur, utvandigt i

entréarmatur och fasadskylt

21.20

Ljuskélla i 6vrig utvindig armatur, byte

21.21

Lokal, trappa och kommunikationsutrymme, biytor (ej driftutrymme)

21.22

Luftning av radiator

21.23

Nodbelysning samt tillsyn, lampbyte, batteribyte och test etc.

21.24

Papperskorg, utomhus, tomning av

X<

21.25

Rengoring av till- och franluftsdon (ventil) i verksamhetslokal

21.26

Rensning av stuprdr och hingrinnor
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21.27[Returpapper samt dvriga kéllsorteringsfraktioner, bl a frdn miljdstation X
21.28[Rokkanal, rengéring av X
21.29|Sandning av gang, trappa, skolgard etc. X
21.30|Sandning, tillfillig, i vintan pd SISABs entreprenadinsats X
21.31{Skadedjur, sanering X
21.32|Skrapgaller, entré- och skrapmattor, inklusive brunn X
21.33[Suganléggning for avfall X
21.34|Stamledning, inklusive rensning X
21.35{Utrymningsskyltar, samt tillse att inga saknas X
21.36|Utrymningsskylt, belyst/genomlyst - byte av ljuskélla och batteri, samt X
test av batteri
21.37|Utrymningsvégar, samt att tillse att dessa ej dr blockerade X

Abonnemang

Ansvarig part

Anmiirkning

SISAB

Hyres-

oisten
22. Abonnemang

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

22.2 |Data X Inkl. avgifter till S:t Erik Kommunikation, for
switchar, accespunkter m.m.

22.3 |El X

22.4 |Eldningsolja X

22.5 |Fjérrvirme X

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

22.7 |Parkeringsovervakning X

22.8 |Avfallshamtning; inklusive avfallskomprimator, grovavfall, avfallssug X Inkl medlemsavgifter for avfallssug. Vid

och avfallskvarn samdebitering fordelas kostnaderna foljande:

60% hyresgésten och 40% SISAB

22.9 |Stadsgas X

22.10|Tele (avser telefoni och larmdverforing) X Hyresgésten skall meddela SISAB innan de
avslutar fast telefoni d& det kan finnas larm
kopplade till det.

22.11{Trygghetslarm X

22.12|TV X

22.13|VA X Vatten och avlopp inklusive dagvatten

22.14[Fiber, indraget av SISAB X

Skyltar, in- och utviindiga

Ansvarig part

SISAB

Hyres-

Anmiirkning

iﬁsten

23.1 |Adresskylt X exv. "Karlaviigen 79"

23.2 |Dorrskylt (verksamhetsskyltar) X

23.3 |Fasadskylt med "SISAB" (eller annan byggnadségare) X Annan, kan vara inhyrd paviljong
23.4 |Fasadskylt med verksamhetsnamn X

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

23.6 |Hénvisningsskylt X

23.7 |Orienteringstavla X
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23.8 |Parkeringsskylt X Pa platser ingdende i av SISAB kontrakterad
p-Overvakning

23.9 |Rumsskylt X

23.10{Rumsnumreringsskylt X exv. "4 101"

23.11|Utrymningsskylt X Se dven 21.35

23.12{Utrymningsskylt, belyst X Se dven 21.36
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Bilaga 1: Samverkansavtal SISAB fran och med den 1 juli 2022

Effekt av schablonandring

.o . Nuvarande
Effe kt av SCha blona nd r ng schablonkostnad Effekt andrade
o e o helar 2021 schabloner av nya

(202 1 ars kOStnadsn |Va) (avldst 211001) samverkansavta}’et
Grundschablon - 842 kr/kvm
Nyproduktionsrabatt ar 1-5 210 kr/kvm 0 kr/kvm
Paviljongschablon 318 kr/kvm 350 kr/kvm
Namnder kronor kronor
Kulturndmnden 1391512 -136 090
Utbildningsnamnden 1069400137 2 568 455
Idrottsnamnden 2800426 1035726
Trafiknamnden 26 320 3150
Arbetsmarknadsnamnden 27214212 -2 661 492
Rinkeby-Kista 14 382 192 1097 136
Spanga-Tensta 12 311 870 1106 454
Hasselby-Vallingby 19 856 059 4377 739
Bromma 15742 949 2 814 259
Kungsholmen 2764 852 275610
Norrmalm 423772 272 562
Ostermalm 2154 968 -24 708
Sédermalm 5770 666 1411594
Enskede-Arsta-Vantér 22728 993 4 359 087
Skarpnack 11 534 855 2148 501
Farsta 14 746 440 5265 398
Hagersten-Alvsjo 23102 345 9 546 189
Skarholmen 10 444 956 1950 126
Summa 1256 797 524 35 409 696
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