Avtal XXX
Bilaga 5

Framtida tillaggs- ombyggnads- och nyinvesteringar
(Stavsborgsskolan)

Bilaga 5 till hyresavtal nr xxx ("Hyresavtalet”) mellan Hemsd Cullberg Holding AB, org. nr. 556932-
8080 (’Hyresvarden”) och Nacka kommun, org. nr. nr 212000-0167 (’Hyresgasten™). Hyresvarden
och Hyresgisten kallas nedan gemensamt for ”Parterna” och enskilt for ”Part”.

Denna bilaga har till syfte att reglera sadana framtida tillaggs- och nyinvesteringar som ska utforas
eller kan komma utforas inom fastigheten med anledning av punkten 4 i bilaga 2, Sérskilda
bestammelser till Hyresavtalet

Punkten 1 reglerar den av Parterna planerade ny- och ombyggnaden inom fastigheten, enligt Sarskilda
bestammelser, bilaga 2, punkten 4 forsta stycket, som innebér att befintliga skolbyggnader rivs och
ersétts av nyuppforda skolbyggnader ("Projektet”).

Punkten 2 reglerar andra framtida utbyggnader och nya byggnader inom fastigheten dér den totala
projektkostnaden uppskattas till minimum 700 prisbasbelopp (enligt SFB).

Punkten 3 reglerar framtida ombyggnader och mindre tillbyggnader (total projektkostnad uppskattas
till mindre &n 700 prisbasbelopp (enligt SFB)).

Punkten 4 reglerar provisoriska Idsningar for att snabbt tillgodose ett lokalbehov (inhyrning av
moduler, etc.).

Punkten 5 reglerar gemensamma bestdmmelser for samtliga investeringar som Hyresvérden genomfor
efter begdran fran Hyresgasten (punkterna 1-4).

1 Projektet

1.1 Hyresobjekt

Hyresgasten ska presentera for Hyresvarden de 6nskemal om ny- och ombyggnad som Hyresgasten
har avseende Projektet och Parterna ska darefter komma 6verens om narmare omfattning och
utformning av lokalen enligt Projektet. Hyresvarden ska darefter projektera den nya lokalen samt ta
fram ritningar och programhandlingar, vilka ska ligga till grund for nytt hyresavtal som ska ingas
mellan Parterna avseende forhyrning av hela det hyresobjekt som omfattas av Projektet. Hyresvardens
skyldighet att genomfora Projektet forutsatter att sadant nytt hyresavtal ingatts mellan Parterna senast
tre ar fran den dag da Hyresvarden tilltradde fastigheten i enlighet med kopeavtal mellan Parterna.

1.2 Hyresvillkor

Efter att projektering utforts i sddan omfattning att programhandlingar foreligger ska Parterna teckna
hyresavtal avseende hela det hyresobjekt som omfattas av Projektet. Hyresavtalet ska, savida annat
inte framgar av omstandigheterna, ha motsvarande innehall som féljer av mellan Parterna gallande
hyresavtal, dock med féljande justeringar.

Hyrestid: 20 ar fran tilltradesdagen. Tilltradesdagen &r rorlig, med undantag for vad som kan félja av
bilaga 5 b), och infaller den dag godkénd slutbesiktning foreligger avseende Hyresvérdens entreprenad
for iordningstallande av lokalen samt slutbesked erhallits (interimistiskt eller slutligt).

Hyra: Faststalls enligt bilaga 5 aii) (baserat pa total rivning och nybyggnad).
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Media: Kostnaden for mediaforbrukning avseende el, varme, VA och varmvatten ingar i hyran.
Projektgenomfdrandebilaga: Parternas samarbete m m under genomférandet av ny- och ombyggnaden
regleras i bilaga 5 b).

Villkor: Hyresvérdens skyldighet att fullgdra ny- och ombyggnaden éar villkorad av att Hyresvérden
erhaller erforderliga myndighetstillstnd, sdsom bygglov.

Efter att hyresavtal tecknats ska entreprendr for ny- och ombyggnaden upphandlas enligt lag
(2007:1091) om offentlig upphandling, i enlighet med bilaga 5 b).

| det fall det innan projektstart for Projektet konstateras att det foreligger nagot definitivt hinder
(faktisk omojlighet) som gor att Projektet inte kan genomfdras som avsett, eller i dverenskommen
modifierad form, pa grund av s.k. force majeure (bestaende i krig, krigsfara, undantagstillstand eller
liknande handelse) eller gallande plan, bygglov, dvriga erforderliga myndighetstillstand, hansyn till
upphandlingsskyldighet avseende entreprenadarbeten eller annan liknande omsténdighet, vilket hinder
inte med rimliga resurser gar att avhjalpa, ager Part ratt att begéra att Projektet avslutas. Hyresgasten
har &ven ratt att avsluta Projektet om det efter genomford upphandling, men fore det att avtal tecknas
med entreprendr, framgar att det lagsta godtagbara anbudet for entreprenaden (kontraktssumman)
Overstiger den prelimindra/ uppskattade berdkningen av kostnaden for entreprenaden
(kontraktssumman) med mer an 25 procent. Om Projektet avslutas av ndgon av Parterna i enlighet med
vad som anges i detta stycke ska Hyresgasten utge kompensation till Hyresvarden med 50 % av
Koparens nedlagda och verifierade kostnader som blivit onddiga pa grund av att Projektet inte blir av.
Om ett hinder enligt ovan inte innebér definitiv omdjlighet, utan endast innebér tidsforskjutning av
Projektet, ska Projektet genomftras med beaktande av den tidsforskjutning som féljer av hindret
(avseende bl.a. hyrestiden).

Om Projektet avbryts av Hyresgasten eller Hyresvarden i enlighet med foregaende stycke ska
hyrestiden for ursprungliga lokaler dndras till tio (10) ar fran tilltradesdagen i Parternas kopeavtal.

2 Annan framtida ny- och ombyggnad inom fastigheten dar
projektkostnaden uppskattas till minimum 700 prisbasbelopp
(enligt SFB)

2.1 Hyresobjekt

Hyresgasten ska presentera for Hyresvarden de 6nskemal om ny- och ombyggnad som Hyresgasten
har. Hyresvarden ska darefter projektera ny- och ombyggnaden baserat pa Hyresgastens dnskemal
samt ta fram ritningar och programhandlingar, vilka ska ligga till grund for nytt hyresavtal som ska
ingas mellan Parterna avseende forhyrning av hela hyresobjektet inklusive ny- och ombyggnaden.

2.2 Hyresvillkor

Efter att Parterna enats om omfattning och utformning av ny- och ombyggnaden och projektering
utforts i sddan omfattning att programhandlingar ska Parterna teckna hyresavtal avseende hela
hyresobjektet (bade dldre och eventuella nybyggda delar). Hyresavtalet ska, sdvida annat inte framgar
av omstandigheterna, ha motsvarande innehall som foljer av mellan Parterna gallande hyresavtal, dock
med féljande justeringar.

Hyrestid: 15 ar fran tilltradesdagen, dock att om Parterna ingétt hyresavtal enligt punkten 1 ovan ska
hyrestidens utgang aldrig infalla vid en tidigare tidpunkt &n hyrestidens utgang enligt sagda hyresavtal.
Tilltradesdagen ar rorlig, med undantag for vad som kan félja av bilaga 5 b), och infaller den dag
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godkénd slutbesiktning foreligger avseende Hyresvérdens entreprenad for iordningstéllande av lokalen
samt slutbesked erhallits (interimistiskt eller slutligt).

Hyra: Faststalls enligt bilaga 5 ai).

Media: Hyresgasten svarar for kostnaden for mediaforbrukning avseende el (verksamhets- och
fastighetsel), varme, VA, varmvatten och kyla.

Projektgenomfdrandebilaga: Parternas samarbete m m under genomférandet av ny- och ombyggnaden
regleras i bilaga 5 b).

Drift och underhall: Ansvar for drift och underhall fordelas mellan Parterna i enlighet med vad som
foljer av bilaga 3.

Villkor: Hyresvérdens skyldighet att fullgdra ny- och ombyggnaden éar villkorad av att Hyresvérden
erhaller erforderliga myndighetstillstand, sasom bygglov. For det fall sddant myndighetstillstand inte
erhalls, och bristen inte forvantas kunna avhjalpas inom 2 ar, har Hyresvarden rétt att frantrada det nya
hyresavtalet. | forekommande fall ska Hyresgasten ersétta Hyresvarden med 50 procent av dennes
kostnader for projektering.

Efter att hyresavtal tecknats ska entreprendr for ny- och ombyggnaden upphandlas enligt lag
(2007:1091) om offentlig upphandling, i enlighet med bilaga 5 b).

3 Framtida ombyggnader och mindre tillbyggnader (total
projektkostnad uppskattas till mindre an 700 prisbasbelopp
(enligt SFB)

I det fall Hyresgésten 6nskar genomféra en ombyggnad av befintlig lokal alternativt en begransad
tillbyggnad ska detta finansieras genom ett hyrestillagg pa befintligt hyresavtal for aktuell hyresperiod.
Tillagget baseras pa nedanstaende modell.

Den verkliga produktionskostnaden beréknad enligt bilaga 5 aii) ska ligga till grund for det slutgiltiga
hyrestillagget. Parterna ska innan arbetena pabdrjas teckna tillaggsavtal avseende investeringen.

Hyresvarden ska presentera den avskrivningsplan som galler for investeringen. Vid avflytt ska
Hyresgasten ersdtta eventuellt restvédrde av investeringen.

Hyrestillagget hyra beréknas enligt nedanstaende formel:

Slutlig produktionskostnad * (direktavkastningskrav om 6 % +/- differensen av 10-arig
statsobligationsranta per den 1 oktober 2016 och 10-arig statsobligationsranta vid tidpunkten da
investeringsbeslutet fattas (da tillaggsavtal undertecknas)).

Berdkningsexempel:

Produktionskostnad: 5 000 000 SEK
Direktavkastningskrav: 6 %

10-arig statsobligationsranta 1 oktober 2016: QQ %
Tidpunkt for investeringsbeslut: 1 april 2018
10-drig statsobligationsranta 1 april 2018: QQQ %

Preliminar tilldggshyra =5 000 000 * (6 % + QQQ-QQ %)
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Prelimindr tillaggshyra =5 000 000 * (6 % + QQQ-QQ %)

Hyresgasten ska istéllet for att valja ovanstaende hyresforandring ha ratt att efter godkénnande av
Hyresvarden pa egen bekostnad utfora sadan investering. Alla byggnadsarbeten pa Fastigheten ska
utféras och dokumenteras fackmannamassigt samt uppfylla samtliga myndighetskrav.

4 Provisoriska losningar for att snabbt tillgodose ett
lokalbehov(inhyrning av moduler etc),

| det fall behov hos kommunen uppstar att snabbt tillskapa tillfalliga lokaler ska Hyresvarden erbjuda
sig att genomfdra en sadan losning. Detta ska finansieras genom ett tillfalligt hyrestillagg motsvarande
Hyresvardens sjalvkostnad med skaligt administrativt paslag och skaligt vinstpaslag for att genomfora
denna provisoriska l6sning.

Skulle Hyresvarden av olika skal ej erbjuda sig att ta fram en 16sning pa detta lokalbehov &ger
Hyresgasten, efter samrad med Hyresvarden, ratt att sjalv pa egen bekostnad 16sa det tillfalliga
lokalbehovet inom den aktuella fastigheten, utan krav pa nagon form av erséttning fran Hyresvarden.
Hyresvarden ska aktivt medverka till att bygglov meddelas for ovan angivna atgarder.

5 Gemensamma bestammelser

5.1 Tidplan
En tidplan ska upprattas av Hyresvarden for varje tilldggs- och nyinvesteringsprojekt enligt punkterna
1-4 ovan.

5.2 Ekonomisk redovisning

Hyresgasten kommer fortlopande att hallas informerad om den ekonomiska utvecklingen i respektive
projekt. Om Hyresvarden far indikationer pa att projektet blir dyrare &n den for Hyresgasten senast
redovisade slutkostnadsprognosen ska diskussioner foras Parterna emellan for att forsoka sanka
kostnaderna i projektet. Efter genomfort projekt ska nedlagda kostnader i projektet redovisas for
Hyresgasten.

5.3 Ovrigt

Parterna ska tillsammans verka for att hitta de mest kostnadseffektiva Idsningarna i projektet.
Hyresvarden ska vidta atgarder for att i samrad med Hyresgasten gora projektet billigare &n uppskattat.
Programandringar som paverkar projektets funktion eller slutkostnad ska alltid godkannas av bada
parter.

5.4 Mervardesskatt
Mervardesskatt hanteras i enlighet med gallande hyresavtal.

5.5 Projekteringskostnader

For det fall Hyresgasten, i annat fall &n som anges i punkten 1.2 ovan, valjer att avsta fran att
genomfdra ny- och ombyggnad som féreslagits av Hyresgasten, innan ny- och ombyggnaden
paborjats, ska Hyresgasten ersatta Hyresvarden for samtliga kostnader for projektering och dvriga
forgéveskostnader avseende den foreslagna ny- och ombyggnaden.

5.6 Hyra under ombyggnad m m
For Projektet géller foljande. Hyresgasten ska, fran den dag da evakuering for rivning genomfors till
dess tilltradesdagen infaller enligt det nya hyresavtalet mellan Parterna, sasom hyra betala sextio (60)
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procent av ett belopp som motsvarar hyran for den ursprungliga lokalen. Vidare ska Hyresgasten
under Projektet, sdsom ett tillagg till hyran, ersatta Hyresvarden for dennes faktiska kostnader for
evakueringsldsningar. Hyrestillagget for evakueringslosningar ska, i férekommande fall, minskas med
Hyresvardens faktiska besparingar avseende mediafdrbrukning for el, varme, varmvatten, VA och kyla
under genomfdrandet av Projektet.

For 6vriga ny- och ombyggnader géller att Hyresgésten ska betala full hyra enligt befintligt hyresavtal
under det att ny- och ombyggnaderna genomfors, oberoende av i vilken omfattning Hyresgésten kan
nyttja lokalen. Hyresgasten accepterar, utan krav pa hyresreduktion eller annan kompensation, de
begransningar i lokalens skick som ny- och ombyggnaden innebér. Vidare ska Hyresgésten ersatta
Hyresvarden for dennes faktiska kostnader for evakueringslosningar. Hyrestillagget for
evakueringsldsningar ska, i forekommande fall, minskas med Hyresvérdens faktiska besparingar
avseende mediaforbrukning for el, varme, varmvatten, VA och kyla under genomférandet av projektet.



