HEMSO

Projektgenomférandebilaga - Nybyggnad

Avser Hyresavtal nr | Fastigheten, Ort

31101 010001 Sickladn 351:1, Nacka
Hyresvard Personnr/orgnr

Hemsd Nacka 1 KB 969780-4194
Hyresgast | Personnr/orgnr

Nacka kommun 212000-0167

Hyresvarden och Hyresgasten bendamns nedan gemensamt som ”Parterna” och individuellt

"Part”.

1  Bakgrund och syfte

1.1  Hyresvarden ska uppféra en ny byggnad, “Projektet”, i vilken Hyresgasten ska hyra den
lokal, ”Lokalen”, som framgar av Hyresavtalet. Parterna &r Overens om att
byggentreprenaden omfattas av lagen om offentlig upphandling “LOU” se déarvid punkt 4
nedan.

1.2 Med anledning av ovanstdende har Parterna overenskommit om denna bilaga till
Hyresavtalet.

2  Omfattning

2.1  Denna bilaga reglerar Hyresvardens och Hyresgastens roller samt deras rattigheter och

skyldigheter fran och med Hyresavtalets undertecknande, under projekterings- och
utférandefasen samt hur moten, information, besked och eventuella férandringar i Lokalen
ska hanteras under arbetet med att fardigstallda Lokalen. Denna bilaga med underbilagor
beskriver dessutom den produkt som Hyresvarden atagit sig att utféra. Denna bilaga
upphor att galla vid tilltrade enligt Hyresavtalet. Relevanta delar av denna bilaga géller dock
avseende exempelvis besked, hyresgdastméten och samverkan, dven for tiden efter
Hyresavtalet tilltratts i alla delar, fram till dess att alla anmarkningar enligt tilltradessyn ar
atgardade.

Denna bilaga inkluderar féljande underbilagor mall:

5.1 Gréansdragningslista Investering
5.2 Teknisk beskrivning

5.3a Typrumsbeskrivning skola

5.3b Typrumsbeskrivning idrott

5.4  A-Ritningar
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5.5  Oversiktlig tidplan med beskedtidplan
5.6 Blankett for dverenskommelse om ATA

Hyresvarden ska fore Hyresgastens inflyttning i Lokalen iordningsstalla Lokalen enligt ovan
angivna handlingar, "Handlingarna”:

Om det i Handlingarna féorekommer mot varandra stridande uppgifter eller foreskrifter,
galler de, for att definiera produkten, om inte omstandigheterna uppenbarligen féranleder
annat, inbordes i ovan angiven ordning.

Om specifikt utférande inte anges i Handlingarna ska den generella kvalitetsnivan i
Handlingarna utgbra utgangspunkten for Hyresvardens dtagande.

| samband med fardigstallande av Lokalen ska Hyresvarden uppratta handlingar som
redovisar Lokalens slutliga utformning och skick. Efter skriftlig dverenskommelse mellan
Parterna (som ska undertecknas av behoriga firmatecknare) ska dessa handlingar gilla
istallet for de ovan angivna bilagorna savitt avser Lokalens utformning och skick.

Organisation

Nedan angivna foretradare for Parterna ska ha behorighet och befogenhet att foretrada
respektive Part i samtliga fragor som uppkommer inom ramen for Projektet. Parterna ska
tillse att nedan angivna ombud befullméktigas att foretrdda Hyresvarden respektive
Hyresgasten i fragor som avser ombyggnaden i Lokalen och ansvarar for att tillse att den
som foretrader Hyresvarden respektive Hyresgasten och fattar beslut for respektive Part
har behorighet att gora det. Ombuden har saledes ratt att for parts rakning t.ex. besluta
om andringar och tillagg. Vid byte av ombud ska detta meddelas andra parten skriftligen.

Projektansvarig och behorig foretradare hos Hyresgasten ar:

Namn: [...]
Telefon: [...]
Mobil: [...]
E-post: [...]

Projektansvarig och behorig foretradare hos Hyresvarden ar:

Namn: [...]
Telefon: [...]
Mobil: [..]
E-post: [...]
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Hyresvarden kan i Projektet komma att utse en byggprojektledare, som delvis kommer att
ha kontakt med Hyresgasten for Hyresvardens rakning. Byggprojektledaren har dock inte,
om inte Hyresvardens ombud skriftligen meddelar annat, fullmakt att ingd overens-
kommelser angaende iordningstallandet av lokalen och darmed sammanhangande fragor
sasom andringar, tillagg eller avgaende arbeten.

Det noteras att Hyresgasten inom ramen fér hyresforhallandet inte har nagon avtals-
relation med entreprendr(er) i Projektet. Kontakter mellan entreprendr och Hyresgasten
ska ske genom Hyresvarden. Hyresgasten dger inte traffa separata avtal med Hyresvardens
entreprendr(er) avseende forhallanden som ror lokalen om inte Hyresvarden skriftligen har
godkant detta.

Upphandling och entreprenadavtal

Hyresvarden ska ansvara gentemot Hyresgasten for projektering och genomférande av
Projektet. Hyresvarden ska ta fram kompletta upphandlingsdokument inklusive
administrativa foreskrifter och utvarderingsmodell for upphandling av ett eller flera
entreprenadavtal med en eller flera entreprendrer for projektering och genomférande av
entreprenaden, “Entreprenadavtalet”.

Upphandlingen ska utforas enligt lagen om offentlig upphandling “LOU”.

Hyresvarden ansvarar for riktigheten i upphandlingsdokumenten och foér att dessa ar
forenliga med LOU. | upphandlingsdokumenten skall framga att entreprenaden kommer
Overlatas pa Hyresvarden, efter att Hyresgasten meddelat tilldelning. Entreprenadavtalet
ska omfatta samtliga handlingar erforderliga for utférandet av Projektet och ska minst
omfatta samtliga projektrelaterade bilagor till Hyresavtalet.

Hyresvdrden ska ansvara for framtagande av och riktigheten i ovan angivna handlingar i
samverkan med Hyresgdsten. Parternas respektive skyldigheter i samband med
upphandlingen av Entreprenadavtalet anges i punkterna 4.2 — 4.9 nedan.

Upphandlingen kommer att ske genom 6ppet forfarande. Utvardering kommer att ske mot
basta pris i forhallande till kvalitet.

Det upphandlingsdokument som Hyresvarden tar fram ska inkludera bl.a. ”skall-krav”.
Hyresgasten ska granska samtliga upphandlingsdokument avseende entreprenaden innan
de skickas ut pa anbudsférfarande. Hyresgéasten ska, fran mottagandet av handlingarna, ha
sju (7) arbetsdagar pa sig for att granska upphandlingsdokumenten, under forutsattning
att Hyresgasten far del av handlingarna i enlighet med oOverenskommen tidplan.
Hyresgastens granskning av handlingarna innebar inte att Hyresgasten Overtar nagot
ansvar for riktigheten i handlingarna, detta ansvar avilar Hyresvarden. Hyresgasten ska ha
mojlighet att sdkerstélla att utvarderingsmodellen ar forenlig med LOU.
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Hyresgasten ombesdrjer och bekostar annonseringen i samband med upphandlingen av
entreprenaden, vilket bla. omfattar administration av  upphandlingen i
upphandlingssystemet. Hyresvarden ska granska och godkdnna samtliga annonser
avseende upphandlingen innan de publiceras. Hyresvarden ska, fran mottagandet, ha sju
(7) arbetsdagar pa sig for att granska annonserna. For det fall Hyresvarden inte svarar
Hyresgasten inom denna frist ska Hyresvarden anses ha godkdnt annonserna.

Hyresgasten skoter alla kontakter med anbudsgivarna under upphandlingen, vilket bl.a.
omfattar att besvara de fragor anbudsgivarna stéller i samband med upphandlingen.
Hyresgasten ska samrada med Hyresvarden innan fradgorna besvaras, under férutsattning
att fragorna inte endast ar av administrativ karaktar.

Hyresgasten ska dppna och ladda ned inkomna anbud och tillse att Hyresvédrden far del av
dessa. Hyresvarden ska kontrollera “skall-krav” och gora en utvardering av de inkomna
anbuden samt lamna ett forslag till tilldelningsbeslut. Hyresgasten ska ha majlighet att
sakerstalla att det foreslagna tilldelningsbeslutet ar férenligt med LOU. Tilldelningsbeslut
fattas av kommunstyrelsen. Hyresvarden har delgivits tider fér namndsammantraden och
ansvarar for att handlingar och underlag for tilldelningsbeslut dverlamnas till Hyresgasten
i god tid sa att tjansteskrivelse och forslag till beslut samt utvarderingsprotokoll kan
sammanstallas infér motet. Tidsfrister for inlamning av material till nemndsammantraden
ska framga av den 6verenskomna tidplanen.

Sa snart tilldelningsbeslut fattats och avtalssparren har 16pt ut, ska Hyresgésten inga
Entreprenadavtalet med den entreprendr som tilldelats uppdraget. | ssmband déarmed ska
samtliga rattigheter och skyldigheter i enlighet med Entreprenadavtalet skriftligen
overforas pa Hyresvarden.

Parterna ar inforstadda med att upphandlingssekretess enligt offentlighets- och
sekretesslagen rader for samtliga i entreprenaden ingdende upphandlingar fram till dess
att tilldelningsbeslut offentliggjorts.

For det fall tilldelningsbeslutet begars Gverprovat eller upphandlingen pa annat satt
klandras av tredje man ska Hyresvarden och Hyresgasten gemensamt besluta om vilka
atgarder som ska vidtas. Eventuella skrivelser till myndigheter och tredje man ska
gemensamt tas fram och godkdnnas av bada Parterna. Hyresvarden ar medveten om att
beslut om att avbryta upphandlingen fattas av kommunstyrelsen. Hyresvarden svarar for
eventuella kostnader for skadestand, sanktionsavgifter och processkostnader som kan
uppkomma till foljd av ansékan om oOverprovning eller att upphandlingen pa annat satt
klandras, savida inte skélet till 6verprévning eller klander ar att hanforas till Hyresgastens
agerande inom ramen for LOU. Hyresvardens ansvar omfattar inte indirekt skada.

Tilltrade

Preliminar tilltradesdag for Lokalen ar det datum som star i kontraktsformularet.

Definitiv tilltradesdag far endast infalla mellan den 1 maj och den 10 juli.
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Hyresvarden ska bekrafta preliminar tilltrddesdag senast 12 manader i forvag,
alternativt ge besked om reviderad preliminar tilltradesdag.

Hyresvadrden ska meddela definitiv tilltradesdag senast sex (6) manader i forvag.
Ett forsenat tilltrade till Lokalen ger inte Hyresgdsten ratt att frantrédda Hyresavtalet i fortid.

For det fall Tilltradesdagen, i enlighet med bestammelserna i denna bilaga, flyttas fram ska
hyrestiden forskjutas i motsvarande man, om Hyresvarden begdr det och under
forutsattning att hyrestidens slut skriftligen regleras i ett tilldaggsavtal.

Efter att Hyresvarden har meddelat definitiv tilltradesdag har Hyresvarden endast ratt att
flytta fram den definitiva tilltrddesdagen om det uppstar férseningar som beror pa
omstandigheter som anges i punkten 8 (ATA-arbeten), punkten 10 (Hyresgistens egna
arbeten), eller om det pd annat satt uppstar forseningar som ar utom Hyresvardens
kontroll.

Om det inom ramen for Projektet har sokts bygglov, eller gjorts anmaélan enligt PBL som
kraver startbesked, har Hyresvarden ocksa ratt att flytta den definitiva tilltradesdagen for
Lokalen om det uppstar forseningar som beror pa uteblivet myndighetsbeslut, eller som
uppkommer till foljd av myndighets underlatenhet att meddela slutbesked, forutsatt att
det inte beror pa Hyresvarden eller nagot férhallande pa Hyresvardens sida.

Hyresvarden ansvarar for planering av saval Hyresvardens och Hyresgastens bestallda
andrings- och tillaggsarbeten. Om Hyresgastens tilltrade forsenas pa grund av
tidsforskjutning som beror p& de omstiandigheter som anges i punkten 8 (ATA-arbeten),
eller punkten 10 (Hyresgastens egna arbeten), ska Hyresgdsten erlagga ersattning till
Hyresviarden med ett belopp motsvarande hyra jamte hyrestilldgg fran och med den
tilltradesdag som skulle ha gallt om inte férseningen forelegat. Om Hyresvarden helt eller
delvis undvikit forsening genom att vidta forcering, ska Hyresgdsten dven ersatta
Hyresvarden for dennes kostnader for forceringen. Om Hyresgasten i avvaktan pa
slutbesked/interimistiskt slutbesked ges tilltréde till del av Lokalen ska Hyresgésten erlégga
hyra och hyrestillagg for tilltradd del av Lokalen, beraknad utifran total hyra multiplicerat
med tilltrddd yta dividerat med total yta.

Hyresgasten ar medveten om att olika former av stérningar kommer uppkomma i samband
med genomfdrandet av Projektet. Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyra for
hinder eller men i nyttjanderatten eller annan erséattning till foljd av genomférandet av
Projektet. Hyresgasten forbinder sig att efter hyrestidens borjan godta kvarvarande
arbeten av skilig omfattning. Dessa arbeten ska, i mojligaste man, ske pa sadant satt att
Hyresgdstens verksamhet inte stors eller paverkar Hyresgastens mojlighet att nyttja
Lokalen.
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Hyresgastmaoten

Under tiden fran det att Projektet paborjats till dess att detsamma slutbesiktigats ska
Hyresvarden ansvara for att vid behov kalla Hyresgasten till moten, “Hyresgastmdéten”.
Parterna skall vid motena féretradas av ovan angivna ombud eller av person som skriftligt
befullmaktigats av ombudet. Utéver dessa ombud kan andra personer narvara vid motena
efter dverenskommelse Parterna emellan. Det aligger respektive Part att kalla eventuella
personer utover ombud. Parterna ska vid forsta Hyresgdastmotet enas om frekvens och
schemaldggning av dessa moten. Vid behov ska Part pa begaran av den andra Parten
narvara vid extra mote vilket ska hallas utan drojsmal fran pakallandet.

Vid Hyresgastmotena ska Hyresvdrden féra protokoll, vilka ska justeras av Parterna.
Protokollen ska tillhandahallas Hyresgasten snarast och Hyresgasten atar sig att returnera
det justerade protokollet inom 7 arbetsdagar efter erhallandet. | protokollet ska bl.a. anges
vilka handlingar som Parterna tillhandahallit varandra samt de fragor som tagits upp och
eventuella beslut som fattats.

Oversiktlig tidplan fér projektet med beskedtidplan

Av beskedtidplan framgar 6versiktligt Projektets olika faser med projektering, upphandling,
tilldelning, genomforande av huvudentreprenad, atgarder samt beddmd preliminar
tilltradesdag. | beskedstidplan redovisas ocksa nér besked ska vara Hyresvarden tillhanda.
Tidplanen kommer att uppdateras och preciseras kontinuerligt under projekteringen och
genomférandet av Projektet. Efter upphandlad huvudentreprenad kommer denna
oversiktliga tidplan att justeras och preciseras utefter den huvudtidplan som
entreprendren upprattat. Det ar av synnerlig vikt for Hyresgasten att beskedtidplanen ger
Hyresgasten rimlig tid for beredande av beskeden.

ATA-arbeten

Parterna har fram till tilltradet ratt att lamna besked (Hyresvarden) eller framstalla
onskemal (Hyresgadsten) om forandring av Lokalens skick, utformning, utférande eller
funktion genom andring, tillagg eller avgdende arbeten "ATA”.

Hyresvarden ska efter férfragan, utan oskaligt drojsmal, ta stallning till onskemalet om ATA.
Hyresvarden &r skyldig att utreda férutsittningarna for ATA endast efter skriftlig
Odverenskommelse mellan Parterna. En utredning innefattar, om inte annat anges i
dverenskommelsen, projektering och berakning av tids- och kostnadskonsekvenserna av
eventuell ATA. Hyresvirden ska darefter redovisa resultatet av projekteringen till
Hyresgasten sa snart det kan ske. Hyresvarden ska i samband med redovisningen av
resultatet av projekteringen dven redovisa forslag till dverenskommelse enligt punkten 8.5
nedan.
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Om Hyresvarden ska genomfdra en utredning av forutsattningarna for Hyresgadstens
forfrdgan om ATA ska Hyresgisten kontant ersitta Hyresvarden for dennes sjalvkostnader
(alla externa verifierade kostnader) for utredningen. Efter begaran fran Hyresgasten ska
Hyresvarden i forvag tillhandahalla en uppskattning av kostnaderna for utredningen.
Hyresgdsten &dger nadr som helst avbryta utredningen genom att skriftligen meddela
Hyresvarden det. Om sa sker ska Hyresgdsten ersdtta Hyresvarden for Hyresvardens
verifierade kostnader for projekteringen av berérd ATA.

Om en utredning har skett ar inte Hyresvarden eller Hyresgdsten skyldig att traffa
overenskommelse om ATA. Hyresvirdens ratt att neka till en efterféljande
overenskommelse foérutsatter dock sakligt skdl. Som sakligt skdl ska t.ex. anses att
andringen medfor en inte obetydlig vardeminskning av byggnaden, att andringen
vasentligt paverkar fasaden eller att andringen medfor en betydande negativ paverkan pa
tekniska system inom byggnaden. Sakligt skal ska dven anses vara att Hyresvarden drabbas
av en kostnadsokning eller intaktsminskning.

Overenskommelse om ATA ska for att vara géllande traffas skriftligen enligt bifogade ATA-
blankett, bilaga 5.6.

Av 6verenskommelsen ska bl.a. framgd om kostnaden for ATA ska liggas till det
hyresgrundande beloppet avseende tillaggshyra eller om den ska direktbetalas kontant av
Hyresgasten. Hyresgasten ska ersatta Hyresvarden for dennes sjalvkostnader (avser
verifierade externa kostnader) fér Hyresgdstens ATA-arbeten.

Om en andring eller tillagg medfér en besparing for Hyresvarden, ska besparingen
tillkomma Hyresgasten endast i det fall denna kan kvittas mot andring eller tillagg som leder
till 6kade kostnader.

Under Projektets gadng kommer foérandringar att tas upp i en ATA-lista. ATA-listan ska
avstammas veckovis eller vid behov mellan Hyresgadsten och Hyresvardens projektledare.
Beslut om genomférande fattas normalt pa Hyresgastmaoten.

Hyresvarden har ratt att, efter samrad med Hyresgéasten, besluta om mindre andringar av
bl.a. planlésningen och funktionen i Lokalen som kan komma att kravas av
konstruktionsskal eller liknande skal, annan forfattning eller myndighetsbeslut.

S& snart Hyresvarden har haft kostnad (dven delkostnad) som ska direktbetalas enligt ATA-
blankett dger Hyresvarden fakturera Hyresgasten, varvid en betalningstid om 30 dagar ska
tillampas. Hyresgasten ar medveten om att Hyresvarden kan komma att vanta till efter
tilltradesdagen med att avsdnda faktura. Betalningsskyldighet fér Hyresgasten for
utredning av eventuell ATA samt for bestalld ATA &r att betrakta som hyra (som betalas vid
ett tillfalle om inte annat anges).

| det fall Parterna enligt ovan har éverenskommit om ATA som inneburit att hyran eller
arean for Lokalen enligt Hyresavtalet ska forandras eller att ansvaret for drift, underhall,
utbyte, dgande eller aterstdllande foérandrats i forhallande till Hyresavtalet, eller att
hyrestiden forandrats, ska sadan éverenskommelse, fore tilltradet, dokumenteras i form
av ett tilldggsavtal till Hyresavtalet.
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Besked fran Parterna

Projektet ska genomforas i ndra samarbete mellan Parterna. Hyresgésten star darvid till
Hyresvardens forfogande och ska ansvara for att erforderliga besked och synpunkter utan
drojsmal, i forhallande till Beskedstidplan, lamnas i alla verksamhetsspecifika fragor till
Hyresvardens ombud. Tillkommer fragor som inte omfattas av Beskedstidplanen (eller om
sadan inte har upprattats) ansvarar Hyresgasten for att besvara dessa och ldmna all
erforderlig information utan oskaligt dréjsmal, dock senast inom sju (7) arbetsdagar fran
det att fragan framstallts skriftligen. Fo6r fragor som kraver sarskild kunskap kan de
projektansvariga inhamta besked i fragan fran annan.

Om besked inte lamnas inom sjuk (7) arbetsdagar har Hyresvadrden ratt att valja utférande,
efter meddelande darom till Hyresgéasten.

Savida annat inte anges i denna bilaga ska Hyresvdrden uppréatta de handlingar som
erfordras for genomférandet av Projektet, exempelvis beskrivningar och ritningar, med
undantag for verksamhetsrelaterade/hyresgastspecifika handlingar som tas fram av
Hyresgasten. Respektive Part ansvarar sjalv for riktigheten av den information som ldmnas
till den andre samt for de handlingar som Part sjilv upprattar eller later uppratta.
Hyresvarden ska, [i enligt vad som anges i Beskedstidsplanen,] tillhandahalla sadana
handlingar sasom exempelvis beskrivningar och ritningar for Hyresgastens kdnnedom,
granskning samt, nar sa erfordras, godkdnnande. Hyresgasten har da mojlighet att lamna
besked eller dnskemal om andring eller tilldgg enligt punkt 8 ovan.

Hyresgdstens egna arbeten

Forutsatt Hyresvardens foregdende skriftliga godkdnnande dger Hyresgéasten ratt att utfora
egna arbeten inom Lokalen, nedan "HG-arbeten”, i enlighet med upprattad tidplan.
Hyresvarden har inte ratt att neka godkdnnande utan synnerliga skal. | det fall att
godkdnnande ges skall Parterna skriftligen Overenskomma vilka tids- och
kostnadskonsekvenser arbetena innebar. Utgangspunkten darvidlag ar att Hyresgésten har
att sta for samtliga kostnader och den tidspaverkan HG-arbetena innebar. Hyresgésten
ansvarar aven for att denne har anvander korrekt ritningsunderlag vid dennes inredning av
lokalen.

| det fall Hyresvarden godkanner att HG-arbeten far utféras ansvarar Hyresgasten ocksa
for samtliga skador som Hyresgasten, Hyresgdstens entreprendrer eller dennes
underentreprendrer orsakar. Det omrade inom vilket HG-arbetena skall utféras skall
avsynas av Parterna innan arbetena paborjas. Det aligger Hyresvarden att samordna
arbetena inom Projektet med HG-arbetena. Hyresgadsten forbinder sig att folja
Hyresvardens och eventuell byggarbetsmiljdsamordnares instruktioner rérande
samordning av arbeten och arbetsmiljo.

Tilltradessyn

Parterna ska i samband med tilltradet genomfora en tilltradessyn i syfte att kontrollera att
Lokalens skick ar i enlighet med Handlingarna jamte eventuella ATA. Denna tilltrddessyn &r
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inte att likstalla med den eller de slutbesiktningar som Hyresvarden genomfor med dennes
entreprendr. Det noteras att det i sdrskilda bestdmmelser anges att Hyresgasten godtar

vissa provisoriska anordningar, injusteringsarbeten m.m.

Vid tilltradessynen ges Hyresgasten tillfalle att granska att arbeten som omfattas av bilaga
6 Overenskommelse om tillaggshyra, r utférda i enlighet med upprattade handlingar vid
detta avtals undertecknande och med de dndringar som kan ha skett darefter och som éar

dokumenterade och beslutade.
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