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Stadsledningskontorets férslag till besiut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige bestuta foljande.
Ramavial mellan staden och Skolfastigheter 1 Stockholm AB, att boyja giilla
{frin och med 1 januari 2013, godk#nns.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, ftljande,
Stadsdirektéren ges, under forutsitining att kommunfullméktige beslutar enligt
ovan, i uppdiag att med st6d av ramavtalet Sverenskomima om mindre fordnd-
ringar enligt punkt 4, utfiirda anvisningar for anskaffning av elekirisk utrust-
ning enligt punki 8.5, samt att faststéilla arbetsordning och uise representanter
till tolkningsgrupp enligt punkt 12.10.

Irene Lundquist Svenonius Kerstin Sandstrém
Stadsdirektdr T.f, avdelningschef
Sammanfattning

Kommunstyrelsen har i uppdiag alt revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande
ramavtal 4r senast reviderat 2000. Ramavialet omfatiar citka 570 hyresobjekt som
staden hyr f3r pedagogisk verksamhet, Den totala hyreskostnaden uppgér till citka
1,3 miljarder kronor per &r och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m?. Hyran ba-
seras pa sjilvkostnad och bestdr av en diift- och underhdlisschablon (DoU) samt
kapitalkostnader som betalas med rak amortering baserad pd en bakomliggande
skuld om cirka 8,3 miljarder kronor. ‘
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Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalf sett varit relativt konstant for staden dven
om kostnaden mellan olika hyreskontrakt variecar kraftigt. I det nya ramavtalet
efterstriivas en mindre spénnvidd 1 hyressittningen.

I samband med byggprojekt krivs med hinsyn till géllande regler ofta standard-
héjningar. Det finns inget egentligt utrymme i DoU-schablonen foir dessa utan de
finansieras av hyresgisten via hyrestilligg. Konstruktionen medfor otydlighet. Det
nya ramavtalet foreslér d#efr att SISAB:s direkta dtaganden for periodiskt under-
hall, bade kvantitativt och finansiellt, Skar sd att bexoendet av hyresglisten somn
bestillare via specifika hyrestilligg minskar, Atgfrder som med nuvarande ramav-
tal hade hyresforts pa objekisniva finansieras i stéllet inom ramavtalet, bland annat
ingér uppgradering av ventilation i detia, Hyresgisten och SISAB ska &rligen, i
samband med dterkommande gemensamma genomgéngar av det langsiktiga pla-
nerade underhéliet, prioritera och planera genomforandet. Atglirder om totalt cirka
4,7 miljarder kronor bersiknas de kommande 10 aren,

En s kallad baskapitalhyra infors som innebdr att kapitalkostnaderna for lan rak-
nade pa 20 ar eller Mingre aldrig kan understiga 400 kronor per m” och 4r. Detta
innebdr att de billigaste hyresobjekten blir dyrare, SISAB tillfdrs cirka 118 miljo-
ner kronor per &r genom detta,

I det nya ramavtalet forests att processen for hur en hyresglistanpassning ska
genomfdras justeras, Huvudimiktningen att hyresgéisten har téitt aft fi en offert om
genomfsrandet till fast pris utgle till f5rmén for mojlighet att erhalla ett kalkylpris.
Mgjligheten att finna olika kostnadseffektiva lésningar, till exempel partheringpro-
jekt till malpris med incitament for gemensam kostnadskontroll, underlittas dés-
med.

I stort sett samtliga berdrda utbildningslokaler frstitjs via ett elabonnemang som
innehas av hyresgiisten. Det avser hela byggnaden/fastigheten, alltsd hushéllsel
och fastighetsel, Cirka 70 procent av elanviindningen avser fliktar, dviig fastig-
hetsel och fast allméinbelysning, SISAB svarar idag f8r fifirrviirme, fast armatur {S¢
allmanbelysning samt for fastighetstekniska installationer. Det nya ramavtalet f5-
resldr att samtliga elabonnemang dvertas av SISAB. En part har ddrmed det sam-
lade ansvavet for energifidgorna i en byggnad och kan pé etf professionellf sétt
beddma olika energibesparande Atgirder oavsett om de géller fjfinrvirme, elan-
vindning eller annat. Stadens kostnader for el i berérda lokaler bertiknas 2013 till
cirka 121 miljoner kyonor per dr. Denna kostnad Sverfors till SISAB och ingdr
som en post i DoU-schablonen,

Revidering av ramavial - S1SAB
105 335 Stockholm

stefan.keistensson@stockholmse . www.stockholm.se



TIANSTEUTLATANDE
DNR 125-1591 /2011
SID3 (27

Tomtuiittskostnaden v en post som hyresgéist och hyresvird inte kan pdverka, Av-
giilden foreslas inte lingre ingd i DoU-schablonen. Den l8ggs ut pi objektsniva,
Hyresforhdllandet fir dirmed ett forsikiigt inslag av att hyran pdverkas av liget.
Aven kostnader f5r drift av konstgeiisanliggningar tillkommer och lggs pd ob-
jektsnivd. Det nya ramavtalet forutstitter dérutover att P-platser inte ingér i stadens
hyresforhdtlande. Tnom staden ska det inte forekomma avgittsfii parkering for
arbetsplatspendling,

Ramavtalet ger Skade méjligheter for parterna att gbr olika specialdverenskom-
melser inom hyresforhallandet, bland annat kan si kallade "gréna avtal” tecknas.

Avtalet forutsitter att en séirskild tolkningsgrupp inrittas under ledning av stads-
ledningskontoret, Gruppen har till uppgift att 19pande utvérdera och tolka ramavta-
let samt foresld 16sningar pd eventuella oklarheter eller tvister,

SISAB:s ataganden fr DoU 8kar, bland annat $vertar bolaget ansvaret f6r under-
hall av vitvaror inom pedagogiska areor samt personalram. En ny DoU-schablon
beriknas om 483 kronor per m® och & frdn ach med 2013. Fér att minska hyres-
spannet, och hélla nere de hogsta nivAerna i samband med ny- eller tillbyggnader,
s& reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt underhdll under de
ingedande fem dren efter firdigstdilande. Reduceringen motsvarar 200 kronor per
m” och at,

Andra #indringar & minskade kostnader i samband med evakueringar samt admi-
nistrativa paslag upphdr fér bestllda dtgirder under 0,5 miljoner kronor.

Med avdrag f5r beriiknad elkostnad s& 8kar stadens hyreskostnad med det nya
ramavtalet netto med ca 93 miljoner kronor rfiknat pa helér.

Bakgrund

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen i uppdrag att revidera ramavtalet med
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, Eft forslag ska fdreldggas komomunfull-
miktige under 2012, Syfiet med revideringen #r att effektivisera lokathaliningen
samt skapa incitament for kostnadseffektiva l9sningar i samband med om-, ny-
och tillbyggnader. Det nya ramavtalet ska géilla ftdn och med 1 januari 2013.

Nuvarande ramavtal

Nuvarande ramavtal, som omfattar samtliga pedagogiska lokaler som staden hyr
av SISAB, #r fian 2002 med en revision frén 2006, Hyressystemet bascras pd
sjdlvkostnad och bestér per hyresobjekt av: (nivd 2012)
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Kapital-  Rédnla pd skuld Faststills rligen av Xkommunfullmiktige, {6r
lostnader nérvarande 3,00 procent

Raka amorteringar,  Utgér frén anskaffningsviirde och/eller be-
5,10 200ch 33 &r  stillda hyresgistanpassningar

DoU* Drift, véirme, under-  Schablon. Fér ndrvarande 457 kronor per m?
héll, skadegirelse och &r fr permanenta byggnader och 125
adminisiration och  kronor per m® for tilifilliga paviljonger, Om
tomtrittsavgdlder permanenta byggnader virms upp med di-

rektverkande el avgar 79 kronor per m?%, Om
tillfilliga byggnader vérins upp med fjin-
viirme tillkommer 79 kronor per m”. Belop-
pen justeras drligen med 75 procent av for-
dndringen av konsumentprisindex.

*) Drift och vnderhdll

Till avialet finns en ansvarsfordelningslista som detaljerat klargts om det tr
SISAB eller hyresgtisten som svarar fr och bekostar en specifik &tgird.

Ramavtalet omfattar cirka 600 hyresobjekt, varav cirka 240 hyrs av utbildnings-
n#mnden, cirka 330 av stadsdelsnéimnderna och cirka 25 av arbetsmarknadsngmn-
den och 8vriga niimnder. 1 viss omfattning forekommer andrahandsuthyrningar
mellan ndmnderna, Sammanlagd lokalstatus per den 31 december 2011:

Area: 1 457 000 m?, bruksarea (BRA), varav 34 000 m? & till AaLli-
ga paviljonger.
Kapitalskuld: 8 272 miljoner kronor.
Hyveskostnad 2011 Totalt 1 313,2 miljoner kronor -
Varav*
Dol 618, 5 miljoner kronor
Amortering  402,3 miljonet kronor
Réinta 208,9 miljoner kronor

¥} delsummorna avviker frdn fotalen pga att projekt kan redovisas med fordrijning dver drsskifte.

Beriiknad hyreskosinad 2012 per hyresobjekt framgér av bilaga {. Kostnaden #r
prelimindr d& den baseras p& forutsitiningar kdnda 1 april 2012 samt hyresavise-
ringar till och med kvartal 2,
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DoU-schablonen beéiknades 2006 till 425 kronor per m? och &r fr permanenta
byggnader och inkiusive virme, Den har sedan dess justerats med konsumentpris-
index, KPI, och uppgick 2011 till 448 kronor per m?, For 2012 #@r den 457 kronor
per m?, Uppflining sker via ett antal delposter som redovisas arsvis. Kostnadsut-
vecklingen for SISAB har inte skett likartat for de olika delposterna. Schablon,
utfall och differens, avser 2011, kronor/m?:

Avser Schaklon Utfall Differens

Drift exkl. virme 94 133 -39
Uppvdrmning 76 83 -7
Underhdil 177 128 +49 -
Skadegdrelse 18 18 0
Administration 38 38 0
Tomirdiltsavgdlder 45 52 -7
Totalt 448 452 -4

Som framgér finus stota inbOrdes avvikelser. Kostnaderna for diift, vilrme och
underhill avviker markant fidn schablonen. Kostnadsramen har totalt verskridits
med 4 kronor per m? vilket motsvarar citka 6 miljoner kronor.

Avvikelsen om 49 kronor per m* och &r for underhall avser periodiskt underhill,
Bestillningsvolymen fifin nfimnderna avseende de delar av investeringar som trif-
far det periodiska underhéllet har minskat under senare &r. Dirmed begréinsas
SISAB:s mojligheter att pa ett rationellt siitt genomfdra atgrder. Samtidigt 4r
kostnaderna fér driften generellt hdgre 4n vad som #r forutsatt, Driftkostnaden kan
vara svir att helt pAverka, Marknadsmiissigt Okar kostnaderna for manga kompo-
nenter for driften mer &n den ersiittning som justeras via KPI, Aven oftrutsedda
hiindelser kan kiiva dtgiirder som inte kan undvaras, Resultatet har blivit att det
planerade underhéllet har fatt sta tillbaka, Utfallet for drift har varit htgre 8n scha-
blonen samtliga &r sedan 2006, i genomsnitt motsvarande cirka 50 miljoner kronor
per & perioden 2006-2011, se bilaga 2.

Sedan 2006 hat SISAB f3it koncernbidrag eller motsvarande med i genomsnitt 70
miljoner kronor per 4,

Reviderlng av ramavtal - SISAB
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Hyresutveekling 2006 — 2011, prognos 2012, le/m’

1200 kr

1000 kr

800kr -

600 kr

400 kr -

200 kr

Okr

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Tabell 2. Hyresuiveckiing berdtknad efier inbetald hyra under dret delat med fotalt
hyrd area per den 31 december samma dr. Prognos for 2012,

Arshyreskostnaden 2006-2011 har varierat mellan 901 ke/m? och 1 070 kefm?,
En anledning till variationen beror pd justerade rintor mellan dren, En Justeung
av riintan med 1,0 procent motsvarar en hyreseffekt om cirka 57 kronor/m? och
ar, eller totalt cirka 83 miljoner kronor, Riintan har aktuella &r varierat mellan

3,12 - 4,04 procent (2012: 3,00 procent). Utifran idag kiinda uppglﬁel prognosti-
seras drshyreskostnaden 2012 till i genomsnitt 910 kronor/m?, det VJH siga den
nominellt néist ligsta nivan sedan 2006, Riknat pa totalt 1 457 000 m” motsvarar
skiilnaden mellan hgsta och ligsta & cirka 250 miljoner kronor,

I ramavtalet fran 2006 gjordes en revision fOr ait integrera drygt 300 férskolor som
hade verforts fran ddvarande gatu- och fastighetsndmnden till SISAB, Avtalet
farutsiitter att samma villkor ska gélla for samtliga lokaler oavsett vilken pedago-
gisk verksamhet som for tillfillet disponerar en lokal,

Revidering av ramavtal « SISAB
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Utgangspunkter och drendets beredning

En projektgrupp med foretriidare frin stadsdelsnimnderna, utbildningsnémnden,
Stockolms Stadshus AB och SISAB har bistdit kommunstyrelsen i utarbetandet av
eft nytt ramavtalsfrslag, Juridiska avdelningen har f6ljt arbetet.

Inriktningen &r att det nya avtalet ska vara ett samverkansavtal baserat pa dver
tiden sjéivkosinad. Innebdrden av detta 4r aft niimndernas samlade hyror f6r samt-
liga lokaler 1&ngsiktigt ska tiicka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhéll
och drift for dessa fastigheter. Parterna har didrfor eft gemensamt ansvar att, med

- koncernnyttan i fokus, i alla l3gen stka 18sningar och efterstriva att hélla olika
kostnader nere oavsett vem som for stunden biir dessa,

Ramavtalet och de hyresférhallanden som foljer av detta ska bygga pé en ansvars-
fordelning som ska vara sé rationell som majligt. Den part som har bist forutsétt-
ningar att mest effektivt och till ligst kostnad utfora och svara for olika dtaganden
clter dtghrder bor dirfoy ansvara for desamma. Det foreligger difor ett konstant
behov av att tolka, uppdatera och justera den ansvarsfordelningslista som 4r kopp-
lad till ramavtalet.

I avtalet, och i denna text, anviinds begreppet “utbildningslokaler” om samtliga
berdrda lokaler. Niir texten relaterar {ill verksamheten anvéinds pd motsvarande
sttt begreppet "skolan”,

Omfatining
Det ir inte helt sjélvklart att inordna relativt skilda pedagogiska verksamheter med
olika huvudmin med varierande organisatoriska forutsittningar, i ett och samma
ramavtal, Férskolor och grundskolor néirmar sig alltmer till utformning och funk-
tion varandra. Nya skolor i stadsutvecklingsomraden byggs fidn bdyjan flexibelt sé
att de initialt har en stor andel forskola som successivt viixlar dver till grundskola i
takt med att behoven #ndras, Grundskolor ska kunna bedriva foiskoleverksamhet
pa uppdrag av stadsdelsnimnderna. Sammantaget ser kontoret att fordelarna dver-
viiger med ett samlat ramavtal med lika villkor f8r samtliga pedagogiska lokaler
som staden hyr av SISAB. Hévmed underléttas en 6ver tiden flexibel anviindning

" av lokalerna melian bade olika pedagogiska verksanhet och mellan olika n#mn-
der. Det nya ramavtalet bor dérfor liksom tidigare omfaita samtliga lokaler somn
staden hyr av SISAB for pedagogisk verksambhet.

Det finns inga absoluta krav pa aftt niimnderna ska hyra nya skollokaler av SISAB,
fiven om staden normalt i fSrsta hand ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller

Reviderlng av ramavtal - SISAB
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forvaltningar, Vid tungt viigande skiil kan annan hyresviird dvervégas. Fordelakti-
ga ekonomiska villkor kan enligt kontoret préivas att vara ett sAdant skil.

Kapital- och hyreskostnader

Med dagens system varierar hyreskostnaden for olika hyreskontrakt kraftigt. Ny-
byggda utbildningslokaler med stora kapitalkostnader, eller sidan dér stora inve-
steringar nyligen gjorts, kan ha relativi hdga initiala hyreskostnader. Fér perma-
nenta hyresobjekt férekommer hyror om drygt 3 000 kronor/m? och &r. For tillfil-
liga paviljonger med kortare amorteringstider kan #nnn hogre nivder forekomma. 1
takt med att amorteringar girs sjunker successivt kostnaderna, Slutligen, om inga
kapitatkostnader finns kvar, aterstir endast kostnad fér DoU, som f6r 2012 mot-
svarar 457 kronor/m” och ar.

En bakomtiggande tanke med nuvarande konstruktion var att via den raka amorte-
ringen [6pande frigdra ett ckonomiskt utrymme for att hyresfora nya bestiillningar
pé hyresgiistanpassningar, Som framgér av hyresuivecklingen ovan kan konstate-
ras att SISAB:s lokaler har haft en relativt stabil hyresbild sedan 2006 med en
lagstaniva 2011 och en prognos om niist [dgstanivd 2012, Detta trots Skade kost-
nader inom flera fastighetsrelaterade poster under samma tid. I forhallande till
reguljiira marknadshyror, som normalt successivt Skar, avviker dérmed hyrorna i
SISAB:s bestand vilket #r en medveten effekt av rak amortering och sjélvkost-
nadsprincipen.

Kontoret féresprakar mindre spinnvidd i hyressittningen, Det rimmar vil med
resursitrdelningssystemen inom de pedagogiska omrddena som #r generella oav-
seft hyran for ett enskilt objekt. Allt f5r dyra eller allt for billiga lokaler kan dven
under olika omstiindigheter medftra suboptimeringar i samband med beslut som
ror lokalbestdndet,

Kapitalkostnaderna amorteras idag med rak amortering pé 33, 20, 10 samt 5 &
beroende pd vad som ir en rimlig brukstid for olika komponenter. Om inte nya
hyresgenererande investeringar gérs under tiden s& finns inget restviirde kvar efter
33 4r. Om underhall med mera har skdtts bor dock rimligtvis ett vérde dverstigan-
de 0 kronor finnas kvar dven efter 33 r.

For samliga ndmnder giller att frvaliningscentrala wtjimningar gbrs genom att
hyrorna fiir de pedagogiska lokalerna betalas centralt, Kontoret har dverviigt inslag
av mer marknadsbaserad hyressittning men beddmer att for att denna konstruktion
ska & fullt genomslag med hdgsta méjliga nytia sd bor hyreskostnaden och mer
befogenheter rorande lokathanteringen foras ut pa den enskilda skolenheten. Detta
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alternativ ar intressant men for ndrvarande inte aktuellt, Kontoret kommer dock att
fortsiita att studera forutsittningarna fr en hyresmodell med en sddan inrikining.

Byggprojekt

Laga byggkostnadet, givet standard, #r en grandférutséttning for rimliga hyror da
det handlar om hyresforhallanden baserade pa sjilvkostnad. I samband med ny-
produktion bdr upprepat byggande med standardmodeller kunna 8ka i omfattning
s& att samordningsvinster kan nds mellan olika projekt. D4 staden den nirmaste
framtiden har ett stort behov av utbyggnad av pedagogiska lokaler #r denna poten-
tial intressant. En omstindighet som ibland forsvarar méjligheten att bygga billigt
s dock stora skillnader i projektforutsitiningama, Markanvisningar och planvill-
kor #r exempel pa forutsattningar som kan medfira unika och kostnadsdrivande
18sningar for ett enskilt projekt. Aven olika markférhdtlanden spelar stor roll. Bétt-
re samordning med stadsbyggande namnder kan i fsrekommande fall krévas for
att kunna bygga nytt till rimliga villkor,

Det finns en stor potential genom det stora antalet fiiliggande fiskolor i staden,
Ménga av dessa 4r dessutom mindre och av dldre datum och kan n#tma sig slutet
pé byggnadens tekniska livslingd, Samtidigt kan tomterna medge ytterligare ut-
byggnad. Nya moderna forskolor kan byggas stérre med biittre frutsitiningar f6r
kostnadseffektiv och rationell diift bade verksamhets- och fastighetsméissigt, P4
s&dana tomter dédr s& 4r mdjligt kan dven provas bostadsexploatering med nya f61-
skolor integrerade pa bottenvAningarna pa nya flerbostadshus, Ddrmed kan dven
stadens mal om fler bostiider pa ett fordelaktigt sitt kombineras med fortsatt for-
skoleutbyggnad.

Underhill och DoU-schablon

Nuvarande underhéllsschablon fir beriiknad f5r att halla eller drersidilla olika
byggnadsdelar 11l vrsprungligt skick eller prestanda. Det finns inget egentligt ut-
rymme i schablonen for standardhdjningar, utan dessa ska normalt finansieras av
hyresgiisten via hyrestilliigg. Under de senaste dren har bestéliningsvolymen frdn
nimnderna avseende de delar av investeringsutgifierna som avser standardh6j-
ningar 4tgirder minskat och legat 100-200 miljoner kronor per ar ldgre fn vad
SISAB bedémer som nédviindigt.

SISAB bertiknar ett behov innefattande periodiskt underhal! och i samband med
detta for fastigheten standardhéjande Atgdrder om cirka 4,7 miljarder kronor
kommande fram till 2022, eller cirka 500 miljoner kronor per &v. Bilaga 3, Pla-
nerat underhall 2012-2022.
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Som framgatt av redovisningen av DoU-schablonen, bilaga 2, har genomgéende
sedan 2006 SISAB:s kostnader for drift och viirme 8verskridit denna del av scha-
blonen, Detta har resulterat i att delar av det periodiska underhallet har fatt std
tillbaka 8 att schablonramen ska klaras, P4 sikt #r detta ohallbart da det leder till
eftersatt underhatl med risk f6r kapitalforstoring. Delvis beror dagens stora behov
av underhall pa denna effekt. Det koncernbidrag eller motsvarande som uigdit se-
dan 2006 om i genomsnitt cirka 70 miljoner kronor per &r har kompenserat bide
de kostnader som DoU-schablonen inte tickt och standardhdjningar som egentli-
gen borde hyresfUrls,

Kraven pé utbildningslokalerna fordndras dver fiden, I samband med stdrre regul-
jira upprostningar och underhdll tillkommer nistan alltid nya tvingande krav pa
wtfrandet genom #ndrade regler. Exempel pé sddana omraden kan vara tillging-
lighet, energieftektivisering, elsfikerhet och ventilation. For att kunna genomfdra
olika atgarder och klara sina dtaganden méste parterna diirfor komma Sverens om
dels hur olika projeks tidsméssigt ska prioriteras men ocksa om kostnadsfordel-
ningen. Samarbetet mellan hyresgiisterna och SISAB behgver dérfor stiirkas och
breddas.

Det #r varken ur verksamhets- eller fastighetssynpunki optimalt att ansvaret for
fastighetsunderhall #r fastighetsigarens samiidigt som hyresgéisten via frviintade
bestéllningar forfogar Sver en stor del av nddvéindig finansiering av det som kan
definieras som standardhojningar. Projekten drar ut pd tiden, det skapar otydlig-
het, mycket tid och resurser &tgér for forhandlingar. Exempel kan vara ett nddvén-
digt byte av befintliga gamla 2-glasfonster. Enligt dagens krav ska nya fonster vara
3-glas. Med nuvarande ansvarsfordelning ska kostnaden fovdelas s att motsva-
rande tva glas ska bekostas av SISAB och det tillkommande glaset ska betalas av
hyresgisten via ett hyrestillagg,

Ansvarsfordelning

Ansvarsfordelningen mellan parternas ataganden for duift, reparation, skotsel med
mera styt i alla delar inte mot vad som #¢ optimalt for staden som hethet. Juster-
ingar behdvs for att gora den mer 4ndamélsenlig,

Forslag till nytt ramavtal

Det nya ramavtalsforslaget bifogas, bilaga 4, Hur den ckonomiska effekien blir per
hyresobjekt framgér av bilaga 1 till detta éirende.
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Ramavtalet tecknas mellan Staden och SISAB. Objektsvisa hyreskontiakt tecknas
mellan berérda niimnder och SISAB. Foretréidare for en verksamhet i ett specifikt
hyresobjekt 4r ddrmed inte hyresgést i ramavtalets bemiirkelse.

Baskapitalhyra )

1 det hyresméssiga vérdet ingdr, precis som idag, SISAB:s anskaffningsvirde fOr
byggnaderna. Amorteringstiden &r i huvudsak densamina som idag, 33 ér, och
amorteras med rak amortering. Majoriteten av de forskolor som fordes dver titl
SISAB 2005 amotteras dock pé 20 &r.

Kapitalkostnaderna berfiknas som idag med en arlig réntesats, vilken faststélls
arligen av kommunfullméktige. Den stora skillnaden ér att en ligsta niva pd samt-
liga kapitalkostnader, rinta och amortering, som betalas pa 20 &r eller lingre in-
fors, en sd kallad baskapitalhyra, Baskapitathyran kommer inte kunna understiga
400 kronor per m? och &c. Detta for att SISAB lingsiktigt ska kunna géra reinve-
steringar samt uppriiithélia fastigheternas funktion och modern standard. Beloppet
justeras med 75 procent av forfindringen av konsumentprisindex med forsta hoj-
ning fidn 2014, Genom denna &tgérd fillférs SISAB 118,3 miljoner kronor per ar,
riknat pd fastighetskapitalet per den 1 janvari 2013. Citka 88 miljoner kronor av
denna kostnadsSkning frfiffar utbildningsndmnden och resterande 30 miljoner kro-
nor tréffar Svriga ndmnder. Konstrukiionen innebiir att det 4r de lokaler med laga
kapitalkostnader for [dn som betalas under 20 ér eller lingre som far béira hela
denna kostnadstkning,

Periodiskt underhall _

Nivin p4 baskapitalhyran & bertiknad utifrdn i dagsldget planerade, stora invester-
ingar under den kommande tiodrsperioden. SISAB &tar sig att under dessa tio &
utfra investeringana i rimlg, mjlig takt upp till dagens (2012) myndighetsnivé,
Omriknat Sver hela bestdndet motsvarar 118,3 miljoner kronor cirka 83 kronor per
m*f3r . Tillsammans med DoU-schablonens del f5r underhall, (utfall 2011 om 128
kronor per m?) blir summan 211 kroner per m?. Det 4r en hdg men inte orimlig
niva,

SISAB:s direkta Staganden for periodiskt underhill, bade kvantitativt och finansi-
ellt, bkar s att beroendet av hyresgésten som bestétlare via specifika hyrestilligg
minskar, Nivén p& baskapitalhyran dr berfiknad {Or att nd SISAB:s plancrade un-

derhall f5r den kommande tiodrsperioden, vars totala investeringsstunma uppskat-
tas till ca 4,7 miljarder kronor, se bilaga 3, Okningen av baskapitalhyran medfdr

att SISARB:s atagande #ven kan innefatta standardhtjningar upp till dagens (2012)
myndighetsniva for dtghrder som syftar fill att vidmakthdlla eller Aterskapa befint-
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liga funktioner. Bland annat inom omradena, ventilation, elsékerhet och delvis
energicffektivisering. Tillghnglighetsdtgiivder ingdr inte. Myndighetskrav som in-
nebdr helt nya installationer, till exempel krav pa en sy handikapptoalett, omfattas
inte av SISAB:s dtagande.

SISAB stér for etf helhetsansvar for lokalerna sé att de héller en niva, som giller
vid ramavtalets tecknande, 5t en utbildningslokal med grundférutsitiningar for att
bedriva utbildning utifrén lokalens disposition. Det innebér att ett klassrom som
idag har ventilation f&r 20 elever men som i 6vrigt har en hdgre kapacitet, till ex-
empel 30 elever, ska kunna f& en anpassning av ventilationen till denna nivd inom
ramen for SISAB dtagande, Nya platser och hgre kapacitet kan hiivigenom tillfo-
ras,

Alla dtgiirder ska prioviteras och hyresgisten och SISAB ska per hyresobjekt &rli-
gen, i samband med aterkommande gemensamma genomgangar av det léngsiktiga
planerade underhdllet, planera genomforandet. Insatserna ska styras mot dér beho-
ven #r som stbrst och vara i linje med stadens pagéende plancring f5r hur Skning-
en av antalet grundskoleelever i staden ska méids. Omvint ska givetvis framéatsyf-
tande atgirder begriinsas i lokaler som tangsiktigt inte &r prioriterade.

Totalt motsvarar det Skade dtagandet fran SISAB en hyreseffekt som med nuva-
rande ramavtal hade pafdrts nimnderna som hyresgenererande kostnader om grovi
cirka 300-400 miljoner kronor per ér, det vill séiga et hyrestiliigg om cirka 30-40
miljoner kronor per 4r.

De beriikningsmodeller som anviints bygger pé dagens, 2012 ars, myndighetskrav,
Skulle forindrade myndighetskrav tillkomma under ramavtalets ging far korriger-
inpar &vervigas,

Byggprojelkt

For att minska hyresspannet och hiilla nere de hivgsta nivéerna i samband med ny-
eller tillbyggnader si reduceras den del av DoU-schablonen som avser periodiskt
underhdl] under de inledande fem &ren. Utjamningsvis berknas denna reduktion, i
niva 2013, till 200 kronor per dr och per nytillkommen m?. Reduktionen justeras
arligen med 75 procent av forindringen av konsumentprisindex. Genom denna
atgiird minskar de ofta hdga initialkostnaderna som principen om rak amortering
medfor, N4r denna s kallade schablonvabatt wpphér efter S 4r 8r i regel kostna-
derna for de Atgirder som amorteras under 5 &r slutbetalda varfor avgaende kapi-
talkostnader till del kompenserar att schablonrabatten upphér. Ingen rabatt utgdy
for tillfalliga paviljonger. Framfor allt ser kontoret att deita tréffar den idag omfat-
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tande nyproduktionen av utbildningslokaler. Konstruktionen ligger ddrfor i linje
med det uppdrag om att utarbeta en modell for att hdlla nere hyreskostnaden for
nyproducerade skolor och férskolor som kommunfullméktige gett kommunstyrel-
sen i uppdrag att ta fram.

Om ett identifierat lokalbehov 4r ndgot osikert men begréinsat till mellan 10-20 &
medger ramavtalet att srskilda flexibla byggnader kan bestiltas for dndamdlet,
De dr permanenta och uppfyller alla gillande funktionskrav men &r av enkiare
utforande med hinsyn till den begrénsade tekniska livsiingden. Dérmed finns ut-
rymune for ett alternativ i spannet mellan tilifilliga paviljonger och permanent
utférande. Reguljir DoU-schablon utgdr for sddana flexibla byggnader.

Amorteringstideina oy grundinvesteringar for nya objekt ses dver med inrikining
att gbras mer flexibla efter hur byggnaden #r konstruerad. Tiderna kan bli mellan
20 och 50 &r beroende pd byggnadens forutsittningar.,

SISAB ska ddr s3 4 mdjligt alltid kunna offerera projekt som samlade entreprena-
der eller etappvisa, Pdverkan pd verksambheten och den samlade kosinaden kan
variera beroende pa uppligg varfde parterna bér ha olika alternativ att ta stillning
titl.

Om evakuering krivs till externa lokaler i samband med byggprojekt och om de
bestills av SISAB ska de bekostas 1 projekten och hyresftrs inte separat. Parterna
ska gemensamt for staden alltid efterstriiva den mest rationella och kostnadseffek-
tiva evakueringslésningen. Hyresgiisten bekostar alltid evakueringen eller sfidana
merkostnader som uppstar {61 hyresviirden pd grund av vald evakueringsldsning.
En sddan evakuesingslésning kan inte forléngas sévida inte férlangningen direkt
beror pa den byggenltreprenad som evakueringen betjinar,

1 det nya ramavtalet foreslds att bestdmmelserna for hur en hyresglistanpassning
ska genomftras dndras. Huvudinrikiningen att hyresgéisten har réitt att £3 en offert
om genomfdrandet ti1l fast pris utgée till forméan f8r mojlighet att erhéfla ett kal-
kylpris. Ett s3dant kalkylpris ska vara s& vil underbypgt sé att det kan utgdra un-
der for genomfrandebeslut, Om hyresgéisten Snskar kan fast pris begéras. Genom
Andringen ser kontoret bland annat foljande effekter:

o  Omfatiningen pd inledande projektering kan héllas nere
e Projekttiden kotfas ner
o Bestillande nimnd méste f8lja processen mer aktivt och noggrant
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e Mbjligheten till s kallade partneringprojekt till malpris med incitament for
gemensam kostnadskontroll underlittas.

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

Exempel pd hyresberiikning

Fér att Askadliggora hur hyresberiikningen kommer att ske visas ett exempel pd en
ny skolbyggnad. Ar | i grafen kan teoretiskt tinkas vara &r 2013 (ingen héinsyn har
tagits till riinte-, index eller tomréttsindringar):

Nvoroduktion, med hyra fran 2013
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Efter 5 &r upphor reduktionen om 200 kronor per m* fir periodiskt underhall, sar-
tidigt & hyrestilligget som amorterats under 5 &r stutbetalt. Sanumantaget blir el
fekten i detta exempel en liten hyreshdjning jimfort med dret innan, Efter 33 &
intrider baskapitathyra.

Férrdd och bodar

Férrad och bodar, med kvaliteter som el, vatien eller virme hyressétts dito lokaler.
Arean riiknas in i kontraktet och dirmed fortydligas ansvaret for DoU avseende
dessa byggnader, Genom Hndringen tkar den debiterbara arean jimfort med tidiga-
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re med cirka 2 200 m? vilket beaktats vid berikningen av ny DoU-schablon s8 att
effekten blir kostnadsneutral. .

Administrativt paslag

Totalt sett Skar SISAB:s ckonomiska utrymme fr underhéll genom det nya avta-
let. Det administrativa paslaget for bestéillda &tgérder har tidigare beritknats med
bestimda procentsatser, mellan 5 och 2 procent, beroende pa olika beloppsinter-
vall, Principen for berfikningen justeras och tilligget berdknas for offerter till fast
pris enligt foljande:

Bestdlld atgérd, kostnad Administrativt tiligg

mellan 0,5 och 30,0 mifjoner kronor 3 % (beriknas fran forsta kronan)

dverstigande 30,0 miljoner kronor 2 % (beriiknas fidn forsta kronan)

Inget tilligg utgr for Atgirder under 0,5 mitjoner kronor som dirvekifaktureras. For
andra typer av offerter kan annan dverenskommelse om administrativt tilkigg tedf-
fas, Till exempel kan faktisk timredovisning beg#ras.

Konstnirlig utsmyclming

[ frekommande fall kan befintlig fast konstnrlig utsmyckning medfdra restrik-
tioner for mojligheterna att genomfdra aigirder i lokalerna. For att i ndgon mén
minska framtida effekter av detta slag f6rordas i det nya ramavtalet en inriktning
mot mer /és konstndrlig nismyckning. T 6vrigt ghiller oféréndrat vid stdire projekt
att ett belopp motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden
avsitts for andamalet.

Tomtritt/arrende

SISAB betalar tomirdttsavgild f6r skollokaler som motsvarar bostadsavgélden i
aktuellt omrade, Foriindringen som fSreslds #r att tomfviittsavgélden inte lingte ska
inga i DoU-schablonen utan ldggs ut pd objektsniva, Tomtriitsavglden/arrende-
avgiften motsvarar idag mellan 36 kronor/m*/ar (Rinkeby) upp till 178 kenor/m*/ér
(Lugnets skola/frskola), Genomsnittet #r knappt 60 ki/ m?%, Bersikningen av tomi-
viitten e enligt 54 kallad BTA, bruttoarea, och avviker dérfor ndgot frén den BRA-
area som 4 det areabegrepp som genomglende anvinds i ramavtalet,

Tomtritiskostnaden 4r en post som hyresgiist och hyresvird inte kan pdverka, Den
#r konstant under 10 &r. Diirefter justeras den och forfindringen kan momentant
vara relativt stor beroende pd lige. Genom att tomréttskostnaden ldggs pa objekts-
nivé si far hyresforhallandet ett forsiktigt inslag av att hyran péverkas av liiget.

Revidering av ramavtal - SiSAB
{05 35 Stockholm

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



TIANSTEUTLATANDE
DINR 125-1591 / 201}
SID 16 (27)

Tomirittskostnaden bliv inte heller en post som indirekt paverkar dvriga reswser
for DoU. Atghrden #ir i princip kostnadsneutral efiersom DoU-schablonen har re-
ducerats motsvarande de samlade tomfriitiskostnaderna, Beroende pé idge och
objektsnivé sker en omfSrdelning mellan olika objekt och rellan ndmnderna. Avi-
serade hojningar fidn och med 1 april 2013 tillkommer dock som en direkt kostnad
med cirka 1,9 miljoner kronor riiknat pa heldrseffekt 2013, Tomtriittskostnad per
hyresobjekt framgdr av bilaga 1.

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

Energi

Stadens pedagogiska lokaler anviinder mycket energi. Idag svarar hyresgiisten for
elabonnemangen och SISAB for fjirrviirme. Drivkraften att genomfbia energief-

fektiviseringsatgirder som samlat berdr den totala energianviindningen i en skol-

lokal ir dérmed delad.

SISAB-lokaler, drlig energianvindning:

Miingd Kostnad, mokr  Kostnad ki/m*>  kWh/m’
Ei* 112 GWh 121 84 76
Fjarrvirme®* 213 GWh 132 92 148

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

**) ayser samtliga SISAB:s lokaler med fjirrviirme 201 1, dven sidana som inte hyrs av
staden

Stadens #rliga elanviindning i SISAB:s lokaler uppgér till cirka 112 000 000 kWh
= {112 GWh, SISAB:s ailiga fjnvirmeanvindning uppgér till ca 213 GWh.

Med elt undantag #r samtliga skolor uppviirmda via fjatrviirme. Majoriteten av
friliggande forskolor har uppvirmning och varmvatten via divektverkande el En-
dast en handfull objekt har separerad el dér hyresgisten kan teckna eget abonne-
mang for sa kallad hushdllse! och SISAB kan teckna eget abonnemang for sa kal-
lad fastighetsel. Ur verksamhetssynpunkt r detta normalt en rationell konstruk-
tion, Kostnaden for att separera samtliga elabonnemang pé detta séitt har tidigare
berdiknats och beddmis som orimligt hog. Nytitan med en sddan atgérd méste ocksd
viigas mot kostnaden och m&jlighet till finansiering, Inom raraen for ett hyresfor-
hallande som bygger pd sjilvkostnad ser inte kontoret detia som realistiskt, For-
hallandet att en fastighet frs6ijs med endast ett abonnemang som avser hela
byggnaden/fastigheten kommer séledes att bestd. 1 samband med nybyggnads-
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eller sttrre ombyggnadsprojekt ska dock separerad el, hushalls- respektive fastig-
hetsel, dverviigas for att skapa handlingsfrihet i denna friga framover.

Storkdk dir en s#rskild funktion dér separerad el generellt vore en stor fordel. Sé-
dana kttk som till exempel ska drivas pd enireprenad skulle vinna p4 om faktisk
elanvindning kunde avlisas, Prissiittningen av méltider kan dé bli mer korrekt.

Elanvéndningen, exklusive uppvirmning, i pedagogiska lokaler fordelar sig enligt
en statlig studie normalt enligt foljande:

70
60 4 n
0O Ovrig verksamhetsel
b 50 - & Tvatiutrusining
'§ 40 | Kk och pentry
‘e 40 B Persondatorer (PC})
s B Storkok
~ 20 1
1 Belysning
10 - Ovrig fastighotsel
o & Flaktar

Elanvindningens fordeliing i skolor och forskolor specifikl per area, killa: STIL2, Energimyndig-
heten.

Cirka 70 procent av clanvindningen avser fliktar, dvrig fastighetsel och belysning,
Belysningen svarar for cirka 35 procent varav allméinbelysningen utgdr huvudde-
len, Genom att till exempel installera modern belysningsarmaturer med rbrelse-
och dagsljussensorer kan normalt mellan 70-80 procent el sparas p& denna del.
Kontoret beddmer detia resultat som visentligt bittre jdmfort med om befintlig
hogftrbrukande armtur behélls och verksamheten i stéllet ska spara genom findrat
beteende. Pedagogiskt har det givetvis stor betydelse men besparingspotentialen dr
sannolikt 4nd4 forhallandevis begriinsad, SISAB svarar idag f6r fast armatur for
allméinbelysning tillika for fastighetstckniska installationer. Ovanstdende forhal-
lande forstiirks visentligt, det vill siga SISAB:s andel okar ytterligare, om en fas-
tighet viirms upp samt f&r varmvatten via direktverkande el.
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Det nya ramavtalet firuisiitter ait elabonnemangen dverfors frén hyresgisten il
SISAB och att el ingér i hyran. Bn part har ddrmed det samlade ansvaret for ener-
gifrigorna i en byggnad och kan pd ett professionellt sttt beddma olika energibe-
sparande atgdrder i hela fastighetsbestindet oavsett om de giller {jarevéirme, elan-
vindning, solfingare eller annat, Alla nya offentliga byggnader ska fidn och med
2019 byggas med inrikining mot s3 kallad *passivhusfunktion” enligt gitllande
EU-dircktiv. En samlad hantering undexliittar stadens planering infér denna om-
stiillning, Bn samlad hantering ligger 8ven i linje med stadens ambitioner inom
miljoomrddet, bland annat genom programmet for en héllbar stadsutveckling som
anger att;

"Stadens byggande av bostdder och lokaler ska kdnnetecknas av att energian-
velndningen per kvadvatmeter for nybyggda lokaler och bostéder ska kowma att
motsvara energianviindningen hos passivhus och pd snar siki dven plushus.”

Kommunfullméktiges indikatorer inbegriper elanvéindning i stadens fokaler. I bud-
get o1 2012 anges drsmél f8r elanviindningen enligt foljande:

Ar EkWh/m®
2012 76
2013 74
2014 72

Via stadens satsning “Stimulans for Stockholm” har SISAB getts utrymine att in-
vestera stort i energibesparande Atgirder vilket i nuldget underléttar insatser inom
omtidet. Genom att bredda insatsomridet, till att utdver véivme med mera dven
omfatta el, Skar potentialen alt maximera nyttan av de investeringar som gots.
Aven uppfolining av anviindningen underl4ttas om ansvaret samlas hos en patt.

Stadens minskade kostnader for ¢l gottgdrs SISAB med 121 miljoner kronor
som {Aggs som en post i DoU-schablonen, Nivén #r berfiknad ufiftdn elt anta-
gande om ett elpris om 108 &re per kWh. Tillfilliga paviljonger som niimnderna
hyr direkt av externa leverantdrer, och som forstjs via elmatning frén ett SI-
SAB-abonnemang, fir debiteras siirskilt.

Sirskilda anvisningar ska kompletteras ansvarsfordelningen och utfirdas av
stadsdirektdren, Till exempel ska vid nyanskaffning av elekirisk ntrustning, till
exempel vitvator, en viss ligstaniva pd energiklassning kunna gélla. Ramavtalet
medger Aven att f5r enskilda hyresobjekt s& kan parterna komma Svesens om
"ordna tilligg” Bit gemensamt energimal kan bestammas ot berdrd fastighet och
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foljas upp. Genom denna process finns utrymine att fordela minskade energi-
kostnader och déirmed skapas eil gemensamt incitament att minska anvéindning-
en.

OmfYrdelningen av el baseras pa aktuell forbrukning. Eventuella avvikelser pd
objektsniva som direkt kan hiirledas till hyresgfistens agerande fir beddmas str-
skilt. For att undvika suboptimeringar géller att kraftipa avvikelser (> 10 pro-
cent) i form av dkad forbrukning pa drsbas jmfort med tidigare, allt annat lika
vad giller bakomliggande forutsiittiningar i lokalernas disposition, kan debitevas
berord ndmnd separat. SISAB ska f8lja férbrukningen och i god tid informera
om befarade avvikelser sa att bertrd hyresglist kan vidta dtghirder. Andrade ar-
betssiitt eller inrikining pd lokalernas anviindning, elevitréndringar, och liknande
orsaker som kan péverka elanviindningen ska inte omfattas av sadan avvikelse-
hantering,

Vid ny- om eller tillbyggnader ska en uppskattad elanviindning beréiknas och Hver-
enskommas,

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

En siivskild avstimning ska genomforas under 2013 for att stikerstilla att samili-
ga berbrda elabonnemang har identifierats och Gverfdrts, Infor 2014 kan med
anledning av detfta en korrigering av schablonen bli aktuell,

Uppviirmning

SISAB tar ut en varmhyra, d v s virmen ingar i hyran oavsett vilken typ av upp-
viirmaing det 4. T och med att elen dverfors till SISAB sé blir schablonen den-
samma f8r samtliga utbildningslokaler. Det avdrag som tidigare gjorts for elupp-
viirmda permanenta utbildningslokater ugdr, For tillfiilliga paviljonger tillkommer
kostnad foir el och viirmeschablonen,

Konstgriis

Konstgris bestills 1 6kad omfattning pa bollplaner och liknande anldggningar (till
exempel multisport). Detta dr positivt dd de uidver skolans behov normalt §ven har
ett merviirde for annan anvindning, Utanfor skoltid kan de, beroende pd utform-
ning, anvindas bade av boende i niromradet for spontan idrott och for organiserad
idrott som bokas via idrottsndmnden, Konstgris krfiver frekvent specialskétsel for
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att bibehalla kvalitet och funktion, For att fi en rationell hantering av drift och .
underhill och reinvesteringar samlas ansvaret for skiitsel hos SISAB. Ansvaret
omfattar ven eventuella kringanordningar som betjéinar anliggningen, till exem-
pel belysning.

Konstgrisanliggningar v en extra kvalitet f6r de skoloy som har dessa och medfor
hyrestilliigg Tor drift i form av bestdmda belopp. Beloppen beriiknas 1 tvd nivier
beroende pi anldggningens storlek/standard:

- Mindre plan, 7-manna bollplan/multisportaniiiggning 50 000 kronox per &r.

- Stor plan, 11-manna boliplan, idrotisanldggning, 100 000 kronor per ar.

Betoppen justeras drligen med 75 procent av forindringen av konsumentprisindex.
Utdver kostnad 51 drift tillkommer dven 8kade investeringskostnader for SISAB i
samband med reinvesteringar. Kontoret uppskattar kostnaden for byte av konstgris
pé en stor plan till 1,5 - 2,0 miljoner kronor. Byte krfivs minst vart 10:e ér.

I nuliget finns 13 konstgrisantiiggningar pa SISAB:s fastigheter. Nya konstgrés-
anldggningar ska bestillas av hyresgiisten via SISAB.

Restviirden vid avveckling

I samband med avveckling av permanenta lokaler ska eventuella kvarvarande hy-
restilligg, som ursprungligen riknats kortare tid &in 20 &1, slutbetalas av hyresgés-
fen niy ett avital upphdr genom uppsiigning av hyresgiisien, Inga kostnader for
eventuell rivning, eller hyrestilligg som riknats pa 20 r eller ldngre tid, ska beta-
las av hyresgiisten, Detta giller #ven om avtalet sagls upp fore 2013, Erséitining
utgdr inte fOr sddana restviirden som SISAB kan tillgodogtra sig pd annat stt, till
exempel via en ny hyresgést.

For si kallade flexibla byggnader med en hyrestid mellan 10-20 ar ska vid bestill-
ning separata Sverenskommelser triffas om restviirde i sambad med eventuella
fortida avvecklingar.

Iivakueringar

Vid evakuering av hel eller avskiljbar del av elt hyresobjekt under 3 ménader eller
langre kan hyresreduktion utgd motsvarande 75 procent av DoU-schablonerna,
Reduktionen riknas fifn dag 1 och en forutstittning 4 att Atgirden 1 huvudsak be-
ror pé bakomliggande dtaganden som 4r SISAB:s ansvar,

SISABs uppséigning
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SISAB kan stiga upp ett kontraki pd grund av fSrvaltningsméssiga skiil, til exem-
pel om bolaget inte kan garantera siikerheten i lokalen till forsvarbara kostnader.
(lokalen kan inte underhllas mer). Samréd ska ske med hyresgiisten. Hyresgésten
betalar restskuld for gjorda verksamhetsanpassningar enligt ovan. Vid sddan upp-
sgning svarar SISAB fbr eventuella rivningskostnader. Sddan uppséigning ska
godkinnas av kommunstyreisen,

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

Tomgangshyra

Ramavialet medger att en hyresgiist kan hélla en skollokal i s kallad tomgdng i
avvaktan pa till exempel framtida behov. Det innebir att ingen reguljir verksam-
het ska bedrivas i lokalerna diven om hyresgésten har viss tillgdng till dem, Anmé-
lan om tomgdng ska ske till SISAB senast 12 ménader innan den intréder. Under
tomgéngstiden utgdr ersittning motsvarande kapitalkostnader, tomtrétt samt 50 %
av vid varie tillfille géllande DoU-schablon,

Hyresavisering
SISAB:s hyresavisering ska ske clektroniskt i aktuellt format som staden anvéin-
der, Under 2012 har elektronisk avisering infrts i formatet Svefaktura.

IForskolor frdn fore detta gatu- och fastighetsnimnden

1 samband med ramavtalet 2006 Sverfordes ett antal firskolor frdn dédvarande
gatu- och fastighetskontoret till SISAB. Underhdllet var eftersatt pd dessa och en
stirskild satsning gjordes, En skuld berfiknades som uppgick till 292 miljoner kro-
nor. Den hyresfordes under 20 &r med start 2006. Atgtirderna skulle genomforas
under 10 4. Samtliga medlen har frbrukats med sista insatser gjorda under 2011,
Denna satsning betraktas som avsiutad och klar,

P-Platser

Det nya ramavtalet forutsitter att skolornas P-platser inte ingr i stadens hyresfor-
hallande. Inom staden ska det inte forekomma avgifisfii parkering for arbetsplats-
pendfing, Till detta ska regler rérande fSrmansbeskattning fogas. Totalt berdrs
cirka 4 000 P-platser, varav cirka 500 #r beldgna innanfor tullarna,

Kontorets uppfattning fr att det finns flera fordelar med att SISAB tar eft hel-
hetsansvar for P-platserna, bland annat 6kad trygghet, olika miljaspekter, eko-
nomt, fler platser kan erbjudas stockholmarna samt tydlighet betréffande f6x-
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méinsbeskattning. Bolaget kan samlat Iigga $ver hanteringen pé till exempel
Stockholms Stads Parkerings AB. En viktig aspekt éy att SISAB har ridighet
dver resursen och sakerstéller att existerande handikapplatser blir kvar samt att
berdrda platser fortsittningsvis helt eller delvis upplats via timtaxa sé att de tiots
allt kan vara tillgéingliga fr skolans behov. En skola som 8nskar ska dven ha
méjlighet att till géllande taxor kunna teckna srskilda P-avtal for cget behov.

I en forlingning kan inte uteslutas att P-platserna, om de #ir liimpade, ven be-

. hovs for andra dndamadl, till exempel utbyggnad av aktuel! skola-forskola, bosié-
der, med mera. Om P-platserna #r beldgna s att de egentligen #r oldmpliga som
bide P-platser och dven annan anvéndning kan de kanske, om behov finns, #ven
stillas om till skolgérd.

SISAB och berbrda niimnder ska inventera P-platserna med inrikining enligt
ovan, Invenferingen ska ske s att verfringen kan genomfdras per den 1 janua-
112013.

Overforingen av P-platser medfor dkade intakter {8y SISAB vilket beaktas i
DolU-schablonen. Fér namndernas del innebdr det séinkta kostnader for bevak-
ning och bortforsling av felparkerade eller vergivna bilar, Dock tillkommer
kostnad for eventuel! hyra av platser.

Paviljonger, eller lokaler med tillfilliga bygglov

TillBilliga paviljonguppstillningar kan bestéllas av SISAB som idag, oavsett om
paviljongen stills upp pa SISAB:s tomtriitt eller pd parkmark, SISAB étar sig et
helhetsansvar fr dessa. Tidsbegrinsade kontrakt ska skrivas. Forldngning dr mdj-
ligt, men nytt kontrakt ska skrivas i god tid innan,

Liksom tidigare utgdr en sirskild DoU-schablon for inhyrda paviljonger. Den ju-
steras inte i det nya ramavtalet utan gliller ofdriindrat jAmfrt med idag, det vill
stiga 125 kronor per m® riknat i niva 2012. Kostnad for el och viitme tillkommer
med 169 kronor per m?, Tillfilliga paviljonger som figs av SISAB &stits en grund-
hyya motsvarande baskapitalhyran samt DoU-schablon motsvarande permanenta
skoliokaler.

Ett stirskilt tilligg kan utgd for DoU for paviljonger pd parkmark om det dr moti-
verat, Det forhandlas i sirskild ordning i samband med bestdlining utifran faktiski
beddmda kostnader.

Tolkningsgrupp av ramavtalet
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Avtalet fSrutsiitter att en sérskild “tolkningsgrupp” insdittas under ledning av stads-
ledningskontoret, Kontoret firesldr att stadsdirektdren ges i uppdrag att utse repre-
sentanter till gruppen enligt f8ljande:

o Kommunstyrelsen 2 personer, sammankallande

e SISAB, 2 personer

¢ Stockholms Stadshus AB, 1 person

e Utbildningsntimnden, 2 personer

o Stadsdelsniimnderna, 2 personer

Gruppen tififfas minst 1 géng per termin och har till uppgift att l6pande utviirdera
och tolka ramavialet samt foresls 16sningar pd eventuella oklarheter eller tvister.
Gruppen kan dven forestd justeringar som kan bli tilldgg efter Sverenskommelse
mellan stadsdirektdren och VD pé SISAB enligt avtalets punkt 3. Gruppen ska
sven fortiopande diskutera och utveckla principielfa fidgor och gemensamimna in-
tentioner som har betydelse f6r ramavtalet, bland annat inom fSljande omriden:
- ekonomi

- uppfoljning

- konfraktsmatlar

- underhdllsplanering

- projektstyrning

- standard

- kvalitet

- milj/energi

- utfornming

- ansvarsfordelning

- information

Gruppen ska inte bed8ma eller yttra sig i enskilda byggprojekt. Gruppens mandat
#r rddgivande med intikining att utveckla och frbittra parternas hyresforhdliande
genom ramavialet, Stadsdirektdren ges #ven i uppdrag att faststillla en defaljerad
arbetsordning for grappen.

Fordndringar ansvarsfordelning

Av ansvarsfordelningslistan framgér vilken part som har ansvar for reparation eller
utbyte till nytt av olika intedningsdetaljer byggnadsdelar med mera, Med utbyte
till nyti avses likviirdig nivi/funktion. Bland annat foreslds foljande fordndringar:

¢ Elabonnemang dverfons till SISAB
s Vitvaror inom de pedagogiska areorna samt personaluttymmen Sverfors till
SISAB.(berdr inte tillagnings- eller beredningskok).
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o Soleeller och vindsnurror som #r kopplade till skolokalernas virme- eller elsy-
stem Gvertas av SISAB '

e Nodbelysning dverftrs till SISAB.

e Rensning av vattenids dverfors till SISAB

Overforing enligt ovan sker i férekommande fall till bokfort vérde.

Férsiikring
I avtalet bar fSrtydligas vad som gilter vid forsikringsivenden och parternas an-
svar,

DoU-schablon

Med h#nvisning till de forandringar som foreslagits ovan har en ny DoU-schablon
beriiknats. Upprikning baserad pd 2,0 procents Skning av KPT 4t { fdrekommande
fall gjord till 2013 &rs niva.

Delposterna ska ses som ungefdirliga, kronor per n? och Gr:

Avser Utfall 2011 Ny nivd 2013

Drift exkl virme 133 140
Uppvéirmning (fjéirr) 83 85
Underhdil 128 118*
Skadegorelse 18 18
Administration ' 38 38
Tomtréttsavgdld 52 0
Fl(inkl elvéirnie) 0 84
Totalt 452 483

) tillkommer baskapitafkostnad motsvarande cirka 81 kronor per m’

DoU-schablonen forestds delas i tva separata delar som drligen justeras mot for-
4ndringen av KPIL Kostnad f6r el har under 10 &, fram till 2011, kat med 6-7
génger mer dn utvecklingen av KPL Det senaste &ret hay priset dock sjunkit. For
fitrrviirme har kostnaden i huvudsak foljt utvecklingen av XPI, Denna energidel,
DoU-enetgi, om fotalt 169 kronos per m” foreslds justeras med 100% av KPL Gi-
vet att prisutvecklingen pd energi och férindringen av KPI, bortsett frén det senas-
te dret, blir likartad framdver innebér detta ett effektiviseringskrav pd SISAB mot-
svarande en kostnadsminskning om 2-3 procent per &r. Mitt i energianviindning
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blir effektiviseringskravet viisentligt storre, Resterande del av DoU-schablonen,
DoU-drift om 314 ki, féreslas justeras med 75% av KPIL.

Fortlépande uppfoljning av schablonen kommer att géras av den tolkningsgrupp
som tillsétts. De olika delkostnadsposter som redovisas ovan ska friimst ses som
végledning och underlag for att vikna fram den nya DoU-schablonen, Vid uppfolj-
ning av ramaviale{ kommer fokus ligga pd den totala kostnaden,

Overgangsregler

Ett antal byggprojekt pigér som har bedémis utifvdn det nuvarande ramavtalet,
antingen genom bindande bestillningar om projektering och genomférande eller
som pégdende byggentreprenader. Samtliga sddana projekt ska hyresstittas enligt
det nya ramavtalet om Atghrderna hyresfors frdn och med 2013 och om digévden #r
beaktad i kostnadssammanstéliningen Sver planerat underhdll 2012-2022 enligt
bilaga 3. Ftr offererade pAgéende projekt som inre ingdr i bilaga 3 ska de delar
som avser kapitalkostnader for standarhtjande dtgirder hyresfdras enligt nuvaran-
de ramavtal dven om de hyresfors efter 1 januari 2013. [ vriga delar giiller det
nya ramavtalet, Fér projekt som #r under planering och som i ndgot skede & mdj-
liga att avbryta giller att bestédllande nfmnd har ritt att fi vetskap om ny hyra be-
réiknad cfter det nya ramavtalsfdrslaget for eventuell omprévning av projektet.

For lokaler som 8 under avveckling, det vill siga hyresforhédllandet dr uppsagt
men innevarande hyrestid stricker sig ldngre én till | januari 2013 g#ller det nya
ramavtalef,

Eftersom ansvaret for vissa vitvaror dverfors fran 1 januari 2013 v det viktigt att
néimnderna fortldpande fullfoljer sina &tagande fram till dess. Sévida inte stirskild
Sverenskommelse triiffats si dr det inte SISAB:s ansvar att bekosta dtgirder, repa-
rationer eller utbyte il nyti, pd sddan utrustning med mera som den 1 januari 2013
inte dr i "brukbart” skick.

Ekonomislca konselvenser

Kostnadstkningen till 2013 motsvarar totalt cirka 214 miljoner kronor. Av detta
kan cirka 121 miljoner kronor tillskiivas elkostnad som avgdr for nmnderna.
Tomr#ttsavgilderna motsvarar cirka 81,1 miljoner kronor, ’

Vid en samlad beddmning anser kontoret att stadens ersiifining till berbrda verk-
samheter via schabloner eller pengsystem inte pdverkas av det nya ramavtalet. Det
sker som framgétt ovan mellan &ven 18pande stora foréindringar av lokalkostnader-
na och det #ir rimligt att effekten av det nya ramavtalet ryms inom dessa.
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Det nya ramavialet medfor att ett antal avgdende kostnader for ndimnderna. Fol-
jande poster ger en sddan effekt:

- Elabonhemang

- - Kostnad/hyrestilliigg for standardh8jningar i samband med underhdil,

- Underhall av vitvaror inom pedagogiska areor sami personalrum

- Minskade kosinader i samband med evakueringar

- Adminisirativt paslag vid bestilida atgiirder under 0,5 miljoner kronor upphor
- Kostnader for P-platser ‘

- Schablon for periodiskt underhdll £ nyproduktion &r l4gre under 5 &r

- SISAB &vertar ansvaret for eft antal dtaganden enligt ansvarsfordelningslistan

Tillkommande kostnader fr nimnderna;
- Baskapitalhyra infors

- Hogre DoU-schablon

- Tomitgit motsvarande faktisk kostnad
- Drift av konstgrisplaner

- Kostnad for hyra av P-platser

Sammantaget pd ndmndniva bertiknar kontoret en effekt enligt bilaga 5. Berik-

ningen, som baseras pd lokalstatus per den 31 december 2011, ska betrakias som

prelimindr. Den kommer att avvika ndgot fifin faktiskt resultat beroende pd ett an-

tal faktorer. Bland annat: ) '

o Tillkommande kostnader for hyresgéistanpassningar fidn och med 1 juli 2012.

o Tillkommande/avgende lokaler frén och med 1 juli 2012.

o Nimnden hyr i andra hiand av en annan nfimnd (redovisningen avser endast
den niimnd som har 1:a handskontrakt med SISAB)

e Atrea och kostnad for tillkommande bodar och konstgriisplaner ingér inte.

o Tillfilliga paviljonger ingdr inte da hyran samlat for dem i princip inte dndras
genom det nya ramavtalet

o Avpdende kosinader for el har riknats schablonméssigt.

Utéver de i bilaga 5 redovisade nimnderna kommer fiven nimnder med enstaka
kontrakt att pdverkas av det nya ramavtalet. Effekten for dessa nimnder; kultur-
nimnden, idrotisnimnden och fastighetsnimnden, blir dock relativt marginell.

Bllagor :

1. Objekisttirteckning med hyreseftekt

2, Utveckling av DoU-schablon 2006 — 2011
3. Planerat underhall 2012-2022
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4, Ramavtal for utbildningslokaler 2013
5, Hyreseffekt per nimnd
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Skolfast,l heter
i Stockholm AB

Ramavtalet omfattar samtliga lokaler Stockholms stad hyr av Sko}fastighetex i Stock-

holm AB,

Bilaga:
1.  Ansvarsfordelning
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1. DEFINITIONER

Avskiljbar del av skola

BRA

Extern hyresgdist

Forrdd-bodar
Fﬁi‘SlU]HH@fSG

Godragbar standard

Hyra

Hyresgdist

Hyresobjekt

KPI

Mark/gard

P-plats

Rimlig brukstid

Sjéitvkostinad

Skola

Del av skola, ett eller flera hyresobjekt eller en del av eft enskilt
hyresobjekt (vimingsplan/del av viningsplan), som kan tas bort ntan
ait det kvenvarande hyresobjektets funktion paverkas. Den avskilf-
bara delen ska kimna upplétas eller hyras ut separat il extern part,

Bruksarea, normall den areq som begréinsas av omslutande ytter-
vélggows tnstda

Annan hyvesgdst dn den som enligt definition dr bunden av detia
ramavial

Bodar utan el, vatten eller avlopp indraget
Fel, forbiseende, vardsloshet

U!bildningslokal som dr ldmpade for och zmpﬁﬁer myndighelskrav,
Joreskrifier och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet

Kosmadsersitining for kapitalkostnader, drift- ach underhdll inklu-
sive konstgrds, tomtyétisavgdld/arrendeavgift samt hyra- eller lea-
singkostnader fir inlyrda pavijjonger

Varje néimnd inom Stockholins Stad

Utbildningslokal/er som omfatias av ett hyreskontrakt ach tillhé-
rande meark (skolghrd/forskolegdrd) inom en fustighel. P-platser se
nedan

Konsumeniprisindex

Normalt den del av fastigheten, som inte dir bebyggd med uthild-
ningslokaler eller andra byggnader, och som dr avsedd for utevis-
telse fiir den pedagogiska verksamhet som bedrivs | hyresobjektet .
Exkiusive P-platser. Enfigt gdillande detaljplan jimstditld med all-
méin plats. Utanfor verksanihetstid dr det deirnied fiitt for allméinhe-
ten atl vistas lidir

lordningsstiillda P-platser. Ingdr inte i hyresfovhdllandet for ett
hyresobjekt. Kan uigtira eget hyresobjekt

Amorteringstid

Nemnndernas samlade hyror for samtliga lokaler ska ldngsiktigt
téicka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhddl och drift

Ett eller flera hyresobfekt som tillsammans skapar en organisatorisk
skolenhet
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Tillféilliga wtbildnings-  Paviljonger med tidsbegrinsade bygglov

lokaler

Tillfallig nyttjande Timbaserad upplételse som saummeantage! infe dverstiger 9 mdnadey
{ filid (ef hyra enligt Jordabeatken)

Underhall Reparation, upprustning, kontinuerfig skotsel och utbyte tifl nytt upp
1ill dagens standard, kray I nivd 2012, av befintliga byggnadsdelar,
inredning, uirusining, enfigi ansvarsfordeliingslista

Underldtenhet Avstéende fran digivd, pussivitel

Uthildningslokal Lokaler for pedagogisk verksambhet (undervisning) samt lokaler som

hor sanimian med bedrivandet av sddan verksambhet.
1 det fall det finns andra kommunala verksamhetslokaler i byggna-
dernng ska invikiningen vara alt dven dessa omfaittas av ramavialet.

Verksamhetsanpassning  Fordndring av wibildningslokaten pdkailad av hyresgdsien som inie
dr wnderhddl

2. AVTALSPARTER

Detta ramavtal tecknas mellan hyresvéird, Skolfastigheter i Stockholm AB (556034-
8970), nedan kallat SISAB och Stockholms kommun genom dess kommunstyrelse
(212 000 — 0142) nedan kallad Staden. Varje nimnd, nedan kallad hyresglisten, tecknar
och svarar sjéllvstéindigt for objekisvisa hyreskontrakt inom sitt ansvarsomride.

3. OMFATTNING OCH VERKSAMHETER

Detta ramavtal ersitter tidigave Ramavial for skollokaler 2006, utlétande 2006:187,
KF 2006-11-06,

Ramavialet omfattar samtliga lokaler som Staden, inklusive Svriga nimnder, hyr av
SISAB for pedagogisk verksambet. [ de fall det finng andra kommunala verksamhetslo-
kaler i byggnaderna ska inrikiningen vara att fven dessa omfattas av ramavtalet,

Detta ramavtal innebiir att villkoren for samtliga tidigare tecknade kontrakt rérande lo-
kalupplitelser och dirimed sammanhéngande avtal mellan parterna ersiitts med villkoren
i detta avtal, SISAB och Staden #r Sverens om ait nytt hyreskontrakt ska tecknas mellan
SISAB och hyresgiist, enligt detta ramavial, om SISAB forvérvar en fastighet, dven om
det finns ett hyreskontrakt mellan den tidigare fastighetséigaren och hyresgésten,

4, INLEDNING

Syftet #r att genom detta ramavtal reglera och klargdra grunderna fr samarbetet samt
hyres- och ansvarsforhéllandet mellan parterna, SISAB #r ett findamdisbolag inom
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Stockholm stad, och SISAB:s hyresgister utgds till storsta delen av kommunala niimn-
der,

Tnriktningen 8r att avialet ska vara et samverkansavtal baserat pd sjélvkostnad dver li-
den. Innebbrden av detta Hr att nimndernas samlade hyror for samtliga lokaler langsik-
tigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhéll och drift fr dessa fas-
tigheter, Parterna har dérfor ett gemensamt ansvar att, med koncernnyttan i fokus, i alla
lagen soka 16sningar och efterstriiva att hilla olika kostnader nere oavsett vem som for
stunden by dessa.

Ramavtalet och de hyresforhaltanden som foljer av detta bygger pd en ansvastordel-
ning som ska vara si rationell som mbjligt. Den part som har biist forutsdtiningar att

" mest effektivt och till Igst kostnad utféra och svara for olika &taganden eller Atgdrder
b dédrfér ansvara fr densamma,

SISAB och berdrd hyresgist ska gemensamt arbeta for att skollokalerna &v 4ndamédlsen-
liga for verksamheten. Ansvarsfordelningen framgdr av delta avtal och dess bilaga 1,
Ansvarsfordelning. Utbildningslokalerna ska vara ldmpade for och uppfylla myndig-
hetskrav, foreskrifter och Stadens krav for att bedriva utbildningsverksamhet.

Genom detta avtal dverenskommer SISAB och Staden om de villkor som generellt g#ll-
et for samtliga hyreskontrakt for utbildningslokaler som har tecknats elter som kommer
att tecknas mellan SISAB och hyresgéisterna.

Ramavtalet 16per frdn och med 2013-01-01 och tills vidare.

Avtalet kan endast indras eller upphtira genom beslut av kommunfuliméktige. Staden,
genom stadsdirektéren, och SISAB, genom verkstillande direktdren, har dock mojlighet
att nédr s #r pakallat Sverenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar av
Ramavtalet, forutsatt att forindringarna inte #r av principiell natur eller annars av storre
vikt,

5, HYRESKONTRAKT
Hyreskontrakt inneh&llande villkor fér upplételsen ska finnas for varje hyresobjekt.
Parterna ska uppsitta en ny bilaga och/eller tilliggsavtal till hyreskontraktet vid vauje ny
AtgHrd som paverkar hyreskostnaden och/cller hyresobjektets area. Ett nytt hyreskon-
trakt ska upprittas om det $ver tid gjorts manga tilliggsavtal och ndgon part sd Gnskar,
Kontraktstiden 4r tills vidare utom vad som géller tillfilliga paviljonger, vilka #r tidsbe-
stimda, se punkt 9. Vid nyproduktion av helt nytt hyresobjekt ska en forsta tidsbegriin-

sad upplatelse ske under 10 &r, varefter kontraktet Svergér till ett tillsvidarekontraki,

Hyzya betalas per hyreskontrakt i forskott, i hela kvonor, kvartalsvis.
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HMyresgiisten och SISAB #ger riitt att utifrdn detta ramavtal teckna avtal 16rande sirskild
service som dr firknippad med hyresforhallandet for oft enskilt objekt. Betalning for
dessa séirskilda avtal ska inte utgora hyra utan faktureras separat.

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

6. STALVKOSTNADSERSATTNING

6.1 Kapitalkostnader

Den dverenskomna arliga kostnadsersittningen ska motsvara SISAB:s sjiilvkostnad for
forviiry, ny-, till- eller ombyggnad och upprustning till av Staden godtagbar standaid.
Ersiitiningen ska, objekisvis, berfiknas enligt nedan.

6.1.1 Firvdrvskostnader

Den kostnadsersittning hyresgiisten betalar utgér frdn forviivvskostnaden av fastigheten
eller bypgnaden och beriiknas som ett 14n med rak amorteringsplan. Réntan beriiknas
enligi punkt 6,2, Amorteringstiden 4 normalt 33 fr med birjan enligt hyreskontraktet.
F&r de forskolor som SISAB forvirvat av ddvarande gatu- och fastighetsndimnden enligt
beslut i Kommunfullmiktige (utl. 2004:169) ach som v upptdrda fore 2002-01-01 dr i
huvudsak amorteringstiden 20 ar,

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

Kostnader for ny-, till- eller ombyggnader ska betalas genom ett tilldgg pa hyran. Detta
bersiknas som ett 1dn med rak amorteringsplan dér dterbetalningstiden ska vara relaterad
till en rimlig brokstid {8y atghrden.

Bestilld atgiivd med kostnad som #r Hgre #in 0,5 miljoner kronor ska direkifinansieras
av hyresgésten. Olika dtghvder far ldggas samman och bestéllas gemensamt fSrutsatt att
det avser samma hyreskontrakt och hyresfors vid samina tillfille.

6.1.3. Baskapltalhyra

Om kapitatkosinaderna for forviiev eller hyvestilliigg enligt punkierna 6.1.1 och 6,1.2
ovan, som berfknas med amorteringstider 20 ar eller lingre, tillsammans undexstiger
400 kronor per m? och ar s ska en baskapitalhyra utgd i stillet for dessa kapitalkostna-
der, Baskapitalhyran dr vid avtalets tecknande 400 kvonor per m?och 4.,

6.2 Riinta och riintejustering
Réintan ska motsvara den av kommunfullmiktige beslutade laneriintan fér aktuellt verk-
samhetsér.

6.3 Drift- och underhdllsschablon

Utgver kapitalkostnaderna ska kostnadserséttningen técka SISAB:s genomsnittliga
sjilvkostnad for drift- och underhll inklusive el, viirme, skadegdrelse och administra-
tion. Kostnaden #r uppdelad i tvé delar. En del (DoU-energi) avser el och virme och
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uppgér till 169 kronor per m” och ar. Den andva delen (DoU-dift) avser Svriga drift-
och underhal{skostnader och uppgar till 314 ki/kvm/ar,

For tillfalliga paviljonger géller i fsrekommande fall drift- och underhalisschablon en-
ligi punkt 9.

6.4 Tomriittsavgiild/arrendeavgift

Hyresgiisten ska betala faktisk tomuiittsavgéild/mrendeavgift per hyresobjekt. Senast 12
méanader innan justering av kostnad for tomedittsavgtild/arrendeavgift ska SISAB skift-
ligen meddela hyresgéisten den konunande kostnaden,

6.5 Index :
Den i sjilvkostnaden ingéende, i punkt 6.3 angivna, drift- och underhélisschablonen for
el och viirme justeras med 100 % av- foréndringen av KPI, Den andva delen, Svriga drift
och underhillskostnader, liksom baskapitalhyran i punkt 6.1.3, justeras med 75% mot
forindringen av KPI, Basmanad for KPI dr oktober 2012, Justeting sker fidn kommande
arsskifie.

KPI noteras med det decimalantal som SCB publicerar (fr niirvarande 2 decimaler).
6.6 Administrativt tillligg

For bestilld &tgiird, som offereras till fusf pris, och som hyresfors, tillkonimer kosthader
for SISAB:s adminisiration berfiknad pé hela projektkostnaden med:

Bestiiltd dteird, kostnad Administrativt tlitigs
metlan 0,5 och 30,0 miljoner kronor 13 % (giiller frdin forsta kronan)
dverstigande 30,0 miljoner kvonor 2 % {giller frin forsta kronan)

Fér andra typer av offerter éin fast pris kan annan 8verenskommelse om administrativt
tilligg dn ovan triffas.

Inget tilliigg utgdr for dtgirder under 0,5 miljoner kronor som direktfinansieras.

6.7 Uppfiljning av sjiilvkostnaden
Den i punkt 12.10 angivna tolkningsgruppen ska érligen flja upp sjilvkostnadsersitt-
ningen enligt punkt 6. Tolkningsgruppen tar fram underlag for uppfdljningen.

6.8 Firiindring av sjilvkostnadsprincipen
Principerna for sjdlvkostnadserstittningen kan endast éndras genom beslut av kommun-
fullmitktige. Andring 8verviigs och gors i samband med budget for Stockholms stad,

6.9 Mervirdesskatt
Hyresgiisten ska uttver hyra och hyrestilliigg betala vid varje tillfiile utgdende merviir-
desskat.
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7. HYRESGAST- OCH VERKSAMHETSANPASSNING

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

Bestﬁlining av tgérder eller utredningar ska vara skriftlig och undestecknad av fGretré-
dare for hyresgiisten. Hyresgiisten ansvarar for att bestéiliningar undertecknas av behdrig
person. SISAB star for kostnaderna i dtgirder eller utredningar som inte bestillts
skriftligt.

Hyrespiisten svarar for underlag for utbildningslokalemas pedagogiska utformning och
innehall, SISAB svarar for underlag for fastighetsrelaterade delar,

Bestilllningar som ska hyresforas ska tecknas av hyresgiisten.

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

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

Som en 18d trdd fidn borjan ska en gemensam "malbild” uppréttas och fljas upp konti-
nuerligt i alla skeden, Arbetssdttet tydliggdr projektets mdl foy alla inblandade, Tolk-
ningsgruppen, se punkt 12,10, ska som stdd utarbeta detaljerade underlag for process-
styrning och ansvarsfSrdelning under respektive skede.

Utredningsskede-Férstudie
Mélet med forstudien 4r att siikerstilla grundliiggande forntséttningar 1 ett projekt innan

resurser Higgs ner pd fortsatt utredning, Forstudiefasen ska som minst resultera i en
gemensam matbild samt beslut om fortsitining eller inte, Férstudien kan resultera i flera
alternativ.

Utredningsskede

(I detia skede kan hyresgésten i flertalet moment och efter samrad med SISAB bestiilla
utredning av annan part dn SISAB)

Utredningsskedet ska klarligga hyresgistens behov och en fastighets- eller nybygg-
nadsprojekts forutsiiitningar och ge ett firslag och underlag f6r beslut om invikining pd
det om-, ny- eller tillbyggnadsprojekt som freligger.




Ramavtal for utbildningslokaler 2013 Sidan 8

Forslagshandlingsskede
I forslagshandlingsskedet utarbetas underlag fér genomfSrandebeslut ssom hyresoffert

och vid behov ytterligare underlag for bestillning av genomforande, Hyresofferten ska
vara s& viil underbyggd sd att den kan utgdra underlag for genomforandebeslut, Av hy-
resofferten ska framgé:

o Redovisning av offertens underlag

o Beskrivning av vilka dtgiirder offerten omfattar, och vilka eventuella underhélls-
Atgirder SISAB avser att genomftra i anstutning till projektet utdver hyresgiistens
bestitllning,

o  Sammanstillning av den totala kostnaden redovisad sé att det gér att beddma olika
atgarder samt eventuell kostnadsfordelning mellan hyresgésten och SISAB.

o yreseffekt uppdelad pa olika hyrestilldggstider

e Tidplan.

o  Ovriga villkor och faktorer av betydelse,

Hyresghisten kan begéira och erhdlla en hyresoffert med fast pris.

Om sirskilda skil foreligger kan parterna helt eller delvis verenskomima att bestélia
eller offerera projekt som incitamentsuppdrag och/eller till malpris, Utformningen kan
variera och parterna kan finna limpliga 16sningar i det enskilda fallet, Ett incitaments-
uppdrag ska alltid dokumenteras noggrant och Sverenskommas innan bestéllning,

Genom{trandeskede (Projektering och produktion)

Efter skriftlig bestiillning ansvarar SISAB fr genomforandet med projektering och pro-
duktion. I bada dessa aktiviteter har hyresgiisten r#itt och skyldighet att kontinuerligt
folja arbetet, for att bevaka och tidigt ta del av eventuella avvikelser, SISAB initierar
och genomfr gemensamma styrgruppsmoten.

Projektavshut
Efter genomfdrande ska en slutredovisning gbras av ny-, om- eller tillbyggnadens utfall

_avseende ekonomi, funktion och tidplan, SISAB initierar mdte for erfarenhetsdterforing.

7.2 Egen hyresgiistanpassning

Hyresgiisten #get, efter SISAB:s godkiinnande, 1t att gdra ombyggnads-, anpassnings-
eller underhdlisarbeten pd egen bekostnad. En forutsiittning fr att hyresgiisten tmnar ett
skriftligt nnderlag till SISAB som bolaget kan beddma. Godkénnande ska lamnas om
SISAB inte har beaktansvirda skil att neka tillstnd, Har besked inte imnats inom en
ménad fran hyresglistens skriftliga forfragan dger denne ritt att genomfora dtghrderna,
Ingrepp i veniilation, byggnadsstomme eller stamledning fav inte gbras utan SISAB:s
skriftliga medgivande. :

T de fall hyresgiisten vitljer att sjilv utfora utredningar eller projektering ska SISAB, i
rimlig omfattning, utan sirskild ersittning vara behjilplig med befintligt ritningsunder-
lag och information om byggnaderna, tekniska installationer, underhdllsstatus med
mera,



Ramavtal for utbildningslokaler 2013~ sims

Hyresgiistanpassningen ska utforas i enlighet med gillande lagar och férordningar, For
hyresgéstanpassningen som s kifiver ska kompletta relationshandlingar inklusive drift-
och skdtselinstruktioner ldmnas till SISAB.

Huvudprincipen &r att diifi- och underhailsansvaret foljer bilaga 1, Ansvarfordelning. 1
undantagsfall kan en hyresgéistanpassning som innebir dndrade diift- och underhélls-
kostnader kriiva en s#irskild dverenskommelse om vilken part som ansvarar for dessa
kostnader. En sidan dverenskommelse ska tecknas fore projektstart.

8. DRIFT OCH UNDERHALL SAMT INVESTERINGAR

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall 4r ati
optimera koncernnyttan. Detta medfor att den part som beddms kunna utfora en dtghird
mest effektivt och till ligst kostnad ska svara for tgirden.

Fér att underlétta f5r parterna att avgdra vem som har ansvaret for en enskild &tglird har
ansvarsfordelningen fortydligats i bilaga 1. Ansvarsfordelning.

8.1 SISAB:s atagande

8.1.1 Drift och underhail

SISAB svarar for all diift och allt underhdll av fastigheterna, bide ldpande och petio-
diskt och sdvil inre som yitre, om inte annat anges 1 bilaga 1. Ansvarsfordelning. Vissa
undantag anges fiven under punkterna 7.2, 8.3 och 9. Atagandet omfaltar bade byggna-
der och markanliggningar,

8.1.2 SISAB:s investeringar

En langsiktig underhéllsplan ska finnas for vatje objekt. Mer detaljerad for kommande
tre &r, Denna plan ska, efter dialog med hyresgiisten, revideras lopande. Planen gis ige-
nom arligen med hyresgésten,

Utéver underhél} ska SISAB #iven svara for standardhdjningar upp till dagens, 2012 4rs,
myndighetsnivd med syfie att vidmakthélla eller dterskapa befintliga funktioner. Bland
annat inom onmadena energieffektivisering, elsiikerhet ach ventilation. Myndighetskrav
som innebéir helt nya installationer omfattas inte.

Kostnader for SISAB:s investeringar som utgdr underhéll kan aldrig medfora hyrestill-
l4gg for hyresgiisten, Annan av hyresgisten bestilld standardh8jning eller fortida un-
derhall medfor hyrestilkiigg eller ska direktfinansieras av hyresglisten

Det ankommer pd SISAB att avgéra om reparation eller utbyte #r den ldmpligaste atgir-
den. Onskar hyresgisten underhdll utfort vid ett tidigare tilifille én vad som framgér av
underhallsplanen ska kostnaden fordelas mellan parterna med hénsyn till antalet 4r som
Aterstdr innan atgirden annars skulle utforts,
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8.2 Hyresgiistens dtagande

Hyresgisten svarar for stddning och daglig skétsel. Harutdver svarar hyresgiisten for
drift och allt underhall av egen, diven av SISAB finansierad, inredning och ufrustning,
Atagandet regleras i bilaga 1. Ansvarsfdrdelning.

83 Separata avtal

Hyresglisten och SISAB far i separata avtal som r8r enskilda objekt skriftligen Sverens-
komma om villkor som avviker {rdn ansvar och kostnader f8r drift och underhall enligt
ovan. Detta for att ha en mdjlighet till flexibilitet, bade vad giller diift men ocksé for
nya investeringar, Ett exempel kan vava att hyresgiisten bestiller ett plushus {energi-
smart byggnad) alternativt flyttar ansvaret for olika &taganden i bilaga I, Ansvarsfor-
delning, och da éverenskommer om schablonforéndringar eller tilldgg, se dven punkt
12. '

8.4 Besikiningar
SISAB respektive hyresgiisten svarar i enlighet med bilaga 1, Ansvarsfordelning, for att
besiktningar utfors och for att atgirder som foljer av dessa vidtas.

8.5 Elanvindning

Parterna ska gemensamt verka {0r att minska energiférbrukningen i lokalerna,
Surskilda anvisningar ska komplettera bilaga 1, Ansvarsfordeining. De utfiirdas av
stadsdirektdren. Till exempel ska vid hyresgéistens nyanskaffning av elekirisk wirust-
ning en viss l4gstaniva pa energiklassning kunna gélla.

For enskilda hyresobjekt kan parterna komma Sverens om “gréna tilligg” Ett gemen-
samt energimal kan bestdmmas for berdrd fastighet och féljas upp. Dérmed finns ut-
rymune ait fordela minskade energikostnader och diirmed skapa ett gemensamt incita-
ment ait minska anviindningen,

Elanviindningen baseras pd aktuell firbrukning ar 2012, Eventuella avvikelser pa ars-
och objektsnivé som direkt kan hérledas till hyresgistens agerande far beddmas s#r-
skilt, Kraftiga avvikelser (> 10 procent) i form av dkad forbrukning pé drsbas jamfdnt
med tidigare, allt annat lika vad géller bakomliggande férutséittningar i lokalernas dis-
position, kan debiteras hyresgiisten separat, SISAB ska folja forbrukningen och i god
tid informera om befarade avvikelser s att hyresgiist kan vidta &tgéirder.

8.6 - Konstgris

Konstgrisanldggningar medfor hyrestilligg for hyresgiisten i form av fasta belopp enligt
foljande:

- Mindre plan (typ 7-manna bollplan/multisportanléggning): 50 000 kronor per &,

- Stor plan (typ 11-manna bollplan, idrottsanléggning): 100 000 kronor per ér.

Beloppen justeras med 75 procent mot féréindringen av KPI enligt punkt 6.5,



Ramavtal f6r utbildningslokaler 2013 sidm

9. TILLFALLIGA PAVILJONGER

Hyrespiisten kan skriftligen bestilla och hyra tillfiilliga utbildningsbyggnader, s kallade

paviljonger, med tidsbegréinsade bygglov (fr nirvarande 5 8 med mdjlighet till 5 &rs

forlangning). For sddana ska separata hyreskontrakt uppriittas. Hyran f8v dessa ska mot-

svara SISABs sjilvkostnad for:

o Hyra, leasing motsvarande SISAB:s inhyrningskostnad, alternativt baskapitalhyra
enligt punk{ 6.1.3 om byggnaden 4gs av SISAB

o Uppstillnings-, anpassnings- och avetableringskostnader

o Kostnad for uppldtelse av mark

o Drift och underhéll

Kostnader for uppstillning, anpassning och avetablering betalas av hyresgiisten med rak
amorteringsplan dév &terbetalningstiden ska motsvara planerad uppstéllningstid, dock
langst tio 4r, Om forléingt bygglov, efter fem &r, inte Ifimnas ska resterande kapitalkost-
nader betalas av hyresgiisten direkt.

Skulle hyrestiden, for vid ramavtalet redan befintliga paviljonger, forldngas och kapital-
kostnaderna dinned &r stutbetalda, ska nytt hyreskontrakt tecknas,

Uttiver ovan kapitatkostnader betalar hyresgiisten, p& samma sitt som anges i punkt 6.3,
kostnadsersittning f5r drift- och underhall. Denna kostnad (schablondelen, DolU-
paviljong) ér 127 kronor peyr m? och & for inhyrda objekt. Beloppet justeras med 75
procent mot frindringen av KPI enligt punkt 6.5. For SISAB-#igda objekt utghr DoU-
schablon enligf punkt 6.3,

Ett sirskilt tilldgg kan utgd for DoU for paviljonger pd parkimark om det r motiverat.
Det fdrhandlas i sirskild ordning i samband med bestilining utifrén faktiskt bedémda
kostnader {61 det enskilda hyresobjektet.

Nya tilifalliga paviljonger ska bestéllas och hanteras pd samma sétt som anges i punkt 7.
SISAB ska kunna séga upp hyresgisten fidn en tillfillig lokal om det finns sévskilda

- skiil. Btt skil kan vara att lokalen har sidana brister att det inte 4r rimlipt att underhélla
den, Samrid ska ske med Staden, via stadsledningskontoret, innan sddan uppsiigning,
Tilifilliga paviljonger som SISAB fillhandahdlier for evakuering i samband med och i

dirckt koppling till ett byggprojekt bekostas 1 projekten och hyresférs inte separat, Inga
hyreskontrakt uppréttas,

10. ANDRAHANDSUTHYRNING/UPPLATELSER

Hyresghisten Higer 4t att upplata lokal for filifiiltligt nyttjande utan SISAB:s tilistdnd,
SISAB ska alltid informeras.
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10.1 Externa hyresgiister
 SISAB ska hantera uthyringar av lokaler till externa hyresgéster. Det ska ske i sanwad
med hyresgésten.

Hyresgisten #ger, i undantagsfall, vt att hyra ut lokaler i andra hand till externa hyres-
ghister, SISAB;s skriftliga tillstnd ska dock inh#imtas. Tillstdnd ska ldmnas om SISAB
inte har symnerliga skl att neka.

10.2 Interna hyresgiister

SISAB #r medveten om att hyresgiisten regelmassipt upplater lokaler till idrottsnéimn-
den som i sin tur hyr ut lokaler til} foreningslivet enligt de villkor som faststélls av
kommunfullméktige for upplételseverksamheten. Vid sddan uthyrning, inklusive dver-
nattning, ska Sverenskommelse angdende ordningsregler med mera tecknas mellan hy-
resgfisten och idrottsnimnden. Hyresgéisten uppléter 4ven lokaler for annan kommunal
verksamhet med exempelvis kulturnimnden och valnimnden som huvudman, Om hy-
resgésten tillflligt uppliter lokalen fr annan verksamhet 4n vad lokalen &r avsedd for
ansvarar hyresgsten for att detta inte sker i strid med myndighetsforeskrifter, exempel-
vis avseende brandskydd.

I de fall forstahandshyresgisten hyr ut/uppléter till annan part som &r bunden av detta
ramavtal (stadens niimnder) ska ramavtalet gilla i hindelse av avsaknad av niirmare
skriftlig reglering mellan parterna. SISAB ska informeras om sddan uthyrning/upp-
latelse.

11. FRISTALLANDE OCH AVVECKLING AV LOKALER

Parterna ska kontinuerligt hdlla varandra informerade om planerade forfndringar i den
egna verksamheten som kan péverka motparten,

11.1, Uppsiigning

Uppsigning ska alltid vara skrifilig och innehélla information om objekisidentitet och
tidpunkt d hyresforhallandet Snskas upphéra, e-post vars mottagande bekrdiftas av be-
hérig 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 uppsédgning krivs inte i
dessa fall.

11.1.1 Hyresgdstens uppsdgning

Trots att hyreskontrakten ofta striicker sig ver en lngre tid dr parterna dverens om att
skola eller del av skola kan sigas upp for avilyttning. Hyresgiisten dger dirfor riitt att
l6pande J#imna hel skola eller sdan avskiljbar del av skola som utgor eller kan goras till
en sjfilvstiandigt uthyrningsbar enhet.
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11.1.2 SISAB:s uppsdigning

SISAB kan, efter samordning med hyresgiisten, sdga upp ett kontraki pa grund av af-
Pirsméssiga skitl (lokalen kan inte underhillas mer) eller om sfikerheten inte kan garan- .
teras i lokalen. S&dan uppsiigning ska godkéanas av Staden.

11.1.3 Uppsdgningstider

Uppsigningstid &r minst 12 ménader viknat per den sista i ménaden, Vid nyproduktion
se punkt 12.9. Avflyitningstidpunkt for helt hyresobjekt ér alltid 1/1 eller 1/7, Uppsagd
part ska skyndsamt, senast en minad efter uppstigningen, kvittera inkommen uppsig-
ning och med eventuell begéran om avflyttningsvillkor. Vid upps#igning ska paiterna
vara Sverens om villkoren senast {re mnader efter uppsiigningen,

11.2 Tomgang

Hyresgisten kan, (bortsett fran vad som anges i punkt 12.9), stiga upp hyresavtal for
upphtrande enligt samima villkot som ovan men med frbehdllet att &nda ha rddighet
dver resursen for planerad framtida anviindning. Ingen reguljér verksambet ska bedrivas
i lokalerna diven om hyresgisten har viss {illgdng till dem under tiden, S#rskilt avtal som
ersitter det befintliga hyreskontraktet ska tecknas som nérmare beskriver fSrutsttning-
arna nfir et hyresobjekt pa s& shtt tills vidare halls i s4 kallad “tomgéng”, Av avtalet ska
framgd hur linge forhallandet bersknas fortgd och Svriga villkor som ska ghlla. Under
tomgangstiden utgdr full hyra enligt punkt 6.1, 6.4 och 8.6, Hyra enligt punkt 6.3 uighr
med 50 procent av aktuella schabloner.

11.3 Avveckling av lokaler

Har hyresgiist sagt upp ett hyresobjekt for avﬂy‘rtmng ska SISAB omgiende paborja
arbetet med att finna annan hyvesgiist. SISAB ska medge fortida frintrdde for hyresgés-
ten och aterta lokalen om det #ir majligt ait hyra ut den till annan under uppstgningsti-
den, Parterna ska gemensamt verka for att mpliga uthyrningsenheter skapas,

11.3.1 Avflyttning

Vid avflytining frdn skola eller del av sddan ska hyresgéisten, om inte annan Sverens-
kommelse triiffas, bortfora sig tilthérig inredning och utrustning samt, i rimlig omfatt-
ning, Atglirda skador till foljd av detta. 1 annat fall #iger SISAB efter tre manader rétt att
pa hyresgiistens bekostnad vidta motsvarande atgérder.

11.3.2 Sluthetalning vid avfiytining

Kvarstiende ¢j betald del av bestilld hyresgéstanpassning (som amorteras under en tid
understigande 20 &r) shutbetalas vid avilytining forutsatt att SISAB inte rimligen kan
tillgodogtra sig investeringen eller del av den i den fortsatta verksamheten, For nya
permanenta projekt (ej tillf4llig byggnad enligt punkt 9) kan &ven sirskilda anpassning-
ar med amorteringar om 20 &r eller lingre krfivas dterbetalas om avflyttning sker under
hyresforhatlandets fdrsta 10 &r. Detta siirskilda villkor ska i sddana fall vara redovisade i
projektunderlagen eller dverenskommas i stirskild ordning,

Om SISAB enligt punkt 11.1.2 ovan stiger upp hyresgéisten svarar SISAB for rivnings-
kostnad,
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Restviirde for lokaler som rivs pd initiativ av SISAB bekostas av bolaget.

114 Lokaler som inte kan anviindas for avsett indamal
I de fall en lokal inte lingre har godtagbar standard sd ska SISAB, utan drdjsmal, infor-
mera hyresgéisten om detta och medverka till ait 16sa den uppkomna situationen, anting-
en genom att omedelbart &tgéirda problemet eller omedelbart [3sa hyresgiisten fidn kon-
traktet etler enligt annan sécskild Sverenskommelse mellan parterna,

For det fall det #r hyresgiisten somn frst blir varse forhdllandet, s dr det hyresgéistens
ansvar att utan dréjsmal informera SISAB om detta och invinta bolagets omedelbara
agerande '

12. SARSKILDA BESTAMMELSER

12.1 Andrad anvindning

Om SISAB avser att 4ndra anvindning for del av en skolfastighet i vitken hyresgiisten
inte bedriver verksamhet, ska Stadens, genom stadsledningskontoret, ymande inh#mtas
fove ingivande av ansékan om detaljplanciindring eller, om plamndung ej erfordias,
innan avtal tecknas om annan anvindning,

Om SISAB avser att dndra anviindning av en skolfastighet som fréntréitts av hyresgiisien
ska Staden, genom stadsledningskontoret, informeras.

12.2 Stirning

For att minimera strningarna i lokalerna och samtidigt utnyttja Stadens samlade resur-
ser optimalt & malsitiningen att i mojligaste man samordna upprustningsatgirder, un-
derhéllsinsatser och hyresglistanpassningar.

12.3 Plancring

Hyresgést som 8nskar vidta forndringar i lokalerna ska om mdjligt planera &tghirderna

sd i tiden att de kan utforas i samband med att SISAB vidtar dtgéirder i lokalerna enligt

gillande underhalisplan, Kan sé inte ske ska parterna understka mdjligheten att tidiga-

religga eller skjuta pd plancrade atghrder foir att &stadkomma en samordning, Enligt

punkt 8.1.2 finns en 1angsiktig underhdllsplan for vaije objekt som, efter dialog med hy-
- resgiisten, revideras &rligen.

124 Nedsittning av del av hyra :

Hyresghsten dger inte it till nedsétining av hyran till f8ljd av SISAB:s atbeten for att
sifta lokaler i avialat skick eller for att utfdra sedvanligt underhdll av lokaler eller fas-
tighet i 8vrigt, inte heller o1 &tgérder for att utrota skadedjur inom lokaler eller fastighet
i 6vrigt, eller atgiirdande till foljd av forsikringsskador vallade av hyresgiisten.

Hyresgiisten dger dock vid stérre Atgirder som i huvudsak beror pé dtaganden som #r
SISAB:s ansvar, och som erfordrar, eller resulterar i, en evakuering av hel eller del av
skola Sverstigande tre manader riitt till nedsétining av hyran motsvarande 75 procent av
vid tillfiillet utgdende drift- och underhdlisschabloner, Ovriga kostnader utgdr oférénd-
rat.
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Hyresgisten Ager vidare viitt till neds#ittning av hyran for skada eller intréng i nyttjande-
ritten, Ddrutéver figer hyresgiisten sitt till nedsiittning av hyran for skada om detta beror
pd SISAB:s fdrsummelse.

12.5 Evakuering

Sjilvkostnadsersétiningen enligt punkt 6 innefattar inte kostnader f6r evakuering, SI-
SAB ska efter skriftlig bestillning medverka till evakueringsldsningar. Hyresgéisten stdr
for evakueringskosinaderna som ska betalas l6pande, Detta géiller dock inte om eva-
kuering 4 en f8ljd av SISABs forsummelse eller ticks av forsikiing, I de fall evakue-
ringsldsningen ombeséijs av hyresviirden ska kostnaderna, motsvarande sjéllvkostnad,
slutdebiteras under evakueringstiden. Kontrakt fér evakueringstokalerna ska upptiittas.
Se punkt 9 for evakuering i samband med och i direkt koppling till et byggprojekt.

12,6 Konstniirlig utsmyclkning

Vid nybyggnader och stérre om- och tillbyggnader av permanent kavaktér ska ett belopp
motsvarande 1 procent av den hyresgrundande produktionskostnaden avsiittas for i for-
sta hand 16s konstndrlig utsmyckning, Undantaget #r projekt av dverviigande teknisk
kataktiir, exempelvis ventilationsombyggnader eller tillgnglighetsanpassningar. Ut-
smyckning kan dock géras dven i mindre projekt, i de fall lokalerna & av stort allmént
eller publikt intresse, till exempel auvla eller matsal/samlingssal. P4 motsvarande sétt
krivs inte utsmyckning i projekt avseende mindre byggnader med lokaler av begréngat
publikt intresse. I dessa fall ska hyresgésten ta stéllning till utsmyckningens omfatining,

127 - Fdrstikring

SISAB ska ha fastigheterna forsikrade med en fastighetsforstikring, Hyresgéisten forsik-
rar for sin del 18s egendom och egendom som enligt bilaga I, Ansvarsfordelning,
hyresgéstens.

12.7.1 Férsdkringsskada

Skulle et helt hyresobjekt frstdras pé ett sddant sitt, genom exempelvis brand, ati den
inte kan aterstiilas for att uinytijas for avsett indamal, sd kallad totalskada, upphdr ak-
tuellt hyreskontrakt att giilla den dagen skadan sker. Om del av fastighet skadas pd
samma siitt ska hyreskontraktets atca minskas motsvarande del. Ej shutbetalda hyres-
gistanpassningar ska regleras mellan parterna,

Om hel eller del av fastighet skadas lindrigt, s8 att ett dterstéillande kan ske inom tre
méanader, ska full hyra utgd. For dterstéllandetid dver tre ménader ghller vid evakuering
reglerna i 12,4,

For nyuppforande och/eller &terstillande ska parterna forfara enligt punkt 7.

Om hyresgéisten #r vallande till en skada pd hyresobjekt si svarar hyresgiisten for
SISAB:s kostnader f6r att dtgiirda denna, dock hogst motsvarande holagets kostnad for
sjilvrisk.
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12.8 ~ Ommétning av areor

Om ett befintligt hyresobjekts area miits om och resuitatet skiljer sig frén vad som anges
i hyreskontraktet ska parterna forfara enligt punkt 5, Denna typ av fordndring ska fast-
stiillas (Sverenskommas) senast den 31 oktober, och foréndring av hyreskontrakt sker
per 1 januarl péfsljande ar.

12.9 Kontraktstid vid nyprodultion
Hyresgiisten foibinder sig att vid nyproduktion (inte tillfillig byggnad) teckna hyres-
kontrakt med en inledande hyrestid om minst 10 ar,

12.10 Tolkuingsgrupp

En s kallad tolkningsgrupp, ska tréiffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen
och hat till uppgift att I6pande utvirdera och totka ramavtalet samt foresla l1osningar pé
eventuella oklarheter. Foretridare for Staden, SISAB, hyresgiisterna och Stockholms
Stadshus AB ska inga i gruppen. Staden, genom stadsdirekioren, och SISAB, getiom
verkstillande divekttren, utser representanter till gruppen samt faststiiller en detaljerad
arbetsordning,

13. TVIST

SISAB och Staden #r Sverens om att tvister i forsta hand ska lsas i samréd mellan par-
terna i tolkningsgruppen enligt punkt 12,10, i andra hand mellan Stockholms kommun
genom stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. 1 de fall tvisten fortfarande
4t ol8st ska den avgras genom skiljeforfarande enligt lagen om skiljeférfarande med
undantag som anges i JB 12 kap. 66 §.

14, FORCE MAJEURE

Force majeure sisom upplopp, arbetsinstillelse, blockad, eldsvada eller explosion ellex
annat, vardver part inte réder, fritar part, med de undantag som foljer av hyreslagen (JB
12 kap.), fran fullfoljandet av sina enligt deita avtal Aliggande skyldigheter, i den man
de inte kan fullféljas utan oskéligt hdga kostnader.

18. RAMAVTALETS GODKANNANDE .

Styrelsen for SISAB har godkiint detta ramavtal i beslut den xxx 2012. Stockholms
kommunfullmiktige har godkiint ramavialet genom beslut den xxxxx 2012 (uth.
2012:xxx), Fullmaktiges beslut har vunnit laga kyaft.
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Detta ramavtal jéimite bilagor har upprdttals i tva likalydande originalexemplar, av vil-
ka parterna tagii var sift,

Stockholm 2012-xx-xx

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) Stockholmns kommun

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

Asa Ottenius, VD Irene Lundquist Svenonius Stadsdirekior
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