Tillaggsavtal till hyresavtal nr 2524-L0001 och 2524-L0001-01

Detta tillaggsavtal ("Tillaggsavtalet”) har traffats mellan;
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1.5

Rikshem Skolfastigheter AB, org.nr 556864-7316 (”"Hyresvarden”); och

Nacka kommun, org.nr 212000-0167 ("Hyresgasten”).

Bakgrund

Enligt hyresavtal med kontraktsnummer 2524-L0001, jamte bilagor, ("Hyresavtalet”) hyr
Hyresgasten hela fastigheten Nacka Sickladén 123:1 ("Fastigheten”) av Hyresvarden. 2022-02-
24 ingick parterna ett tillaggsavtal till Hyresavtalet enligt vilket hyrestiden forlangs till och med
2025-12-31 samt kom parterna 6verens om att Hyresvarden, under férlangningstiden, ska
genomfora ett ROT-projekt innefattandes renovering samt om- och tillbyggnad av befintlig
byggnad pa Fastigheten ("Projektet”). Projektet ska genomféras i tre etapper. Hyresgasten ska
kvarstanna och bedriva verksamhet i den befintliga byggnaden pa Fastigheten under
ombyggnationstiden.

For genomférande av Projektet har parterna ingatt ett nytt hyresavtal (med avtalsnummer
2524-L0001-01) avseende Hyresgéastens fortsatta forhyrning av Fastigheten och byggnaden
efter Projektets fardigstallande samt genomférande av Projektet (“Nya Hyresavtalet”).
Hyrestiden enligt det Nya Hyresavtalet borjar att |6pa nar Projektets samtliga etapper ar
fardigstallda.

Parterna har ocksa, med Hyresgasten som upphandlande myndighet, upphandlat SH Bygg,
Sten och Anlaggning AB, org.nr 556051-9232 som totalentreprendr (“Totalentreprendren”)
och ingatt entreprenadkontrakt med Totalentreprendren (”Entreprenadkontraktet”).
Entreprenadkontraktet har darefter 6verlatits till Hyresvarden. Parter till Entreprenad-
kontraktet ar darmed Hyresvarden och Totalentreprendren.

Upphandlingen av Totalentreprendren skedde med annonseringsforfarande i enlighet med
reglerna i lag (2016:1145) om offentlig upphandling (“LOU”). Initialt inkom inga anbud alls
varfor ett forhandlat férfarande tog vid. Totalentreprendren vann upphandlingen pa en
anbudsumma som kraftigt 6versteg den beraknade summan foér entreprenaden for Projektet.
For att hinna tomstalla de delar av byggnaden som omfattas av Projektets etapp 1 till mitten
av juni 2022 behovde Hyresgasten paborja evakuering av delar av byggnaden redan i slutet av
ar 2021. Da upphandlingsforfarandet hade dragit ut pa tiden och Hyresgasten redan hade
paborjat evakueringen av Fastigheten, valde Hyresvarden trots de hoga kostnaderna att inga
Entreprenadkontraktet och paborja entreprenadarbetena for att kommunens verksamhet inte
skulle drabbas av stora kostnader.

Av det Nya Hyresavtalet framgar att Parternas malsattning ar att tilltrédesdagen ska infalla
preliminart omkring 2024-10-01 samt att vardera part har atagit sig att verka for att Hyres-
gastens tilltrade ska kunna ske sa snart som mojligt i anslutning till angivet datum.
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Andrade forutsittningar

Parterna ar 6verens om att starttiden for etapp 1 i Projektet férsenades med ca tre manader i
borjan av Projektet till f6ljd av de omstdndigheter som anges ovan i 1.4. Parterna ar darfor
Overens om att skjuta den preliminara tilltrédesdagen med ca tre manader till 2025-01-15.

Den genomforda upphandlingen enligt punkt 1.4 ovan gjordes under férsta kvartalet 2022 i ett
extremt hogt prislage med ett flertal omvarldsfaktorer som paverkade upphandlingslaget.
Hyresvarden har vid utvardering av etapp 1 i Projektet, identifierat att konjunkturen pa
byggmarknaden med stor sannolikhet har svangt vilket kan innebara att en ny upphandling av
aterstaende arbeten (i Entreprenadkontraktet bendmnda etapp 2 och 3) innebar en minskad
forlust for Hyresvarden. Hyresvarden har darfor valt att inte avropa etapp 2 inom
Entreprenadkontraktet och i stéllet pa nytt konkurrensutsatta entreprenaden. Det finns en risk
att denna process kan paverka tidpunkten da Hyresgéasten kan tilltrada Hyresobjektet (sdsom
definierat i Nya Hyresavtalet) efter genomforandet av Projektet.

For att kunna forhalla sig till, och ratta sig efter, andrade férutsattningar och alltjamt
sakerstalla Projektets slutférande och kompensera Hyresgasten for extra kostnader, har
parterna traffat Tillaggsavtalet.

Overenskommelse

Upphandling

Den férnyade upphandlingen av totalentreprendr for aterstaende del av Projektet (i
Entreprenadkontraktet benamnda etapp 2 och 3) genomfoérs pa initiativ av Hyresvarden.
Upphandlingen ska genomfdras av Hyresgasten som upphandlande myndighet i enlighet med
LOU och i huvudsak enligt vad som framgar av punkt 4 i Bilaga 7 (genomférande) till Nya
Hyresavtalet ("Genomfdrandebilagan”).

For att Hyresgasten ska kunna genomfora upphandlingen kravs ett beslut om att inleda
upphandling och ett beslut om tilldelning. Bada besluten ska fattas av Nacka kommuns
kommunstyrelse.

Var och en av parterna atar sig att verka for att beslut om att inleda upphandling ska kunna
fattas pa kommunstyrelsens moéte i juni 2023 och att beslut om tilldelning ska kunna fattas pa
kommunstyrelsens mote i oktober 2023. For att detta ska vara maojligt kravs det att vardera
part genomfér de atgarder och tar fram den dokumentation som ankommer pa parten och
som framgar av punkt 4 i Genomférandebilagan.

Parterna ska fora en nara och tat dialog kring upphandlingsprocessen och i god tid informera
varandra om nar besked/dokumentation behover levereras for att motestiderna ovan ska
kunna hallas.

Sista dag for tilltrdde
Parterna ar 6verens om att tilltrade enligt Nya Hyresavtalet ska ske senast 2026-01-01.
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Projektgenomférande
Meddelande om planerad slutbesiktning

Hyresvarden ska i god tid och minst tre manader i forvag informera Hyresgasten vid vilken
tidpunkt varje etapp beraknas kunna slutbesiktas. Det antecknas att Hyresvarden meddelat
Hyresgasten att etapp 1 beddms kunna slutbesiktas 2023-08-31.

Aterstdende arbeten

Vardera part ar medveten om att god framférhallning kravs for att pa basta satt kunna hantera
in-, ut- och omflyttning av Hyresgastens verksamhet och dess kunder. Hyresvarden ska
meddela Hyresgdsten senast tre manader i forvag infor in- och omflyttning inom hyresobjektet
och senast sex manader i forvag vid utflyttning fran hyresobjektet, dvs. ndr Hyresgastens
kunder maste flyttas till annat boende. Det noteras att Hyresgasten informerat Hyresvarden
att det, infor uppstart av etapp 2, inte behover goras nagra utflyttningar av kunder fran
hyresobjektet utan kunderna flyttas internt inom hyresobjektet for tomstéllande for etapp 2.
Denna flytt genomfors under hésten 2023 nar etapp 1 fardigstallts.

Riskhantering, erséttning och ekonomi
Parterna ar 6verens om att den férnyade upphandlingen genomfors pa initiativ av
Hyresvarden. Hyresvarden ska darmed bara de kostnader som framgar nedan.

Parterna ar 6verens om att Hyresvarden ansvarar for forseningar i Projektet och/eller
forandringar som beror pa Hyresvarden eller part som Hyresvarden ansvarar for (exempelvis
av Hyresvarden anlitad entreprendr) och som medfor forsenat tilltrade enligt Nya Hyresavtalet
och Tillaggsavtalet pa det satt som anges i denna punkt 3.4. Vid sadant férsenat tilltrade efter
den 15 januari 2025 ska Hyresvarden ersatta Hyresgdsten med belopp enligt foljande

i) for hela perioden fran 2025-01-15 till och med 2025-02-14; 400 000 kronor;

i) for hela perioden fran 2025-02-15 till och med 2025-03-14; 450 000 kronor;

iii) for hela perioden fran 2025-03-15 till och med 2025-04-14; 500 000 kronor; samt

iv) for darpa foljande period fran den 15:e i respektive manad till och med den 14:e i
nastkommande manad under 2025; 600 000 kronor per hel manad

Vid tilltrade efter 2025-01-15 och da tilltrade sker nagon dag inom perioderna angivna i i)-iv)
ovan, ska ersattningen periodiseras sa att ersattning utgar per dag. Exempelvis utgar saledes
for tilltrade under perioden i i) ovan ersattning med 1/31 av 400 000 kronor per dag fran 2025-
01-15.

Hyresvarden ska ersatta Hyresgdsten med ovan angivet belopp manadsvis i efterskott.

Hyresvarden ska ersatta Hyresgdstens administrativa kostnader fér ny upphandling som avser
kostnader for Nacka kommuns upphandlingsenhet, samt for externa konsultkostnader,
inklusive annonseringskostnader. Hyresvarden ska ersatta Hyresgastens sadana redovisade
och verifierade kostnader. Ersattning lamnas som ett engangsbelopp, efter genomford
upphandling.



3.5 Parterna ar 6verens om att Hyresgasten ansvarar for forseningar i Projektet och/eller
fordandringar som beror pa Hyresgasten eller forhallande som Hyresgasten ansvarar for
(exempelvis av Hyresgasten anlitade konsulter) och som medfor forsenat tilltrade enligt Nya
Hyresavtalet och Tillaggsavtalet pa det siatt som anges i punkt 3.4. Hyresgasten ska i sadana fall
utge hyra enligt det Nya Hyresavtalet, som om tilltrdde hade skett, fran och med den dag da
tilltrade hade kunnat ske enligt det Nya Hyresavtalet.

3.6 | 0vrigt ska Hyresavtalet och det Nya Hyresavtalet géilla pa oférandrade villkor.

Tillaggsavtalet har upprattats i tva (2) likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.
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